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ABSTRAKT

Tato bakalaiska prace definuje pojmy spojené s riziky se zakladanim podniku. V teoretické
Casti je uveden piehled obecnych rizik a jejich posuzovani, podminek a moznosti, které je
nutné v zacatcich podnikani fesit, zejména volba spravné formy podnikani. V praktické ¢asti
jsou aplikovany konkrétni metody identifikace a analyzy kliCovych rizik pii zaloZeni
konkurenceschopného podniku v oblasti realitniho trhu.  Hlavnim cilem je ptehledna
rekapitulace fakti jednotlivych forem podnikani z hlediska rizik a jejich realného dopadu na
rozhodnuti o zalozeni podniku, stanoveni idealni pravni formy podniku pro vybrany subjekt
Vv sektoru realitniho trhu a vymezeni problematickych oblasti. V zadvéru prace jsou navrzeny

opatfeni vedouci k minimalizaci rizik v téchto oblastech.

Kli¢ova slova: podnik, podnikani, pravni forma podniku, riziko, identifikace rizik, analyza

rizik, minimalizace rizik, prevence rizik

ABSTRACT

This bachelor's thesis defines the concepts associated with the risks involved in setting up a
business. The theoretical part gives an overview of general risks and their assessment,
conditions and possibilities that must be addressed in the beginning of a business, especially
the choice of the right form of business. In the practical part, specific methods of
identification and analysis of key risks in establishing a competitive business in the real
estate market are applied. The main objective is a clear recapitulation of the facts of each
form of business in terms of risks and their real impact on the decision to establish a business,
determination of the ideal legal form of business for the selected entity in the real estate
market sector and identification of problematic areas. The paper concludes by suggesting

measures to minimize the risks in these areas.

Keywords: enterprise, business, legal form of enterprise, risk, risk identification, risk

analysis, risk minimization, risk prevention
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UvVOD

Jak jiz tekl Tomas J. Bat'a: ,,Nikdo z nas nema kristalovou kouli, aby nam rekl, co se stane
v budoucnu. Podnikatelé, kteri nejsou ochotni prestat obcasnou bouri, by radeji neméli

opustit domaci hiisté.“ (BATA, 2016)

Podnikatelské prilezitosti se objevuji kazdy den. Pro nékteré lidi je podnikani Zivotni
zménou nebo cestou a podnikatelské prilezitosti vyuziji. Pro jiné je podnikani velkym
rizikem a pfilezitost promeskaji. Pro vSechny, ktefi chtéji podnikat, je dulezité znat kromé
vyhod i rizika podnikani ve zvoleném oboru. Usp&nost v podnikéani je vzdy kombinaci
odpovédnosti, §tésti a informovanosti podnikatele. Vhodné nastavenymi opatfenimi lze

rizikiim pfi zaloZeni podniku piedejit nebo je minimalizovat.

Bakalafskou praci na téma Rizika spojend se zakladanim podniku jsem se rozhodla psat
z toho divodu, protoze jsem presvédcena, ze pomoci pocatecni identifikace a analyzy rizik

1ze podnikat uspésn¢, s nadSenim a chuti a na prvni pokus.

Cilem bakalai'ské prace je teoreticka reserse rizik pfi volbé pravni formy podniku, pii jeho
zalozeni, prakticka identifikace a analyza rizik jednotlivych pravnich forem podniku ve
vybraném odvétvi, stanoveni idealni prvni formy podniku pro vybrany subjekt v daném

sektoru, vymezeni problematickych oblasti a navrh opatfeni k minimalizaci rizik.

Svou bakalaiskou praci jsem rozdélila na teoretickou ¢ast a praktickou ¢ast. Teoretickou
¢ast vénuji podnikani obecné, pomoci legislativy a odborné literatury definuji zakladni
pojmy Souvisejici Se stanovenim pravni formy a spoluprace podniku. Ve druhé kapitole
uvedu obecnou terminologii rizik, zpusoby identifikace rizik, metody jejich analyzy a
planovani opatieni pti prevenci rizik. V praktické ¢asti pfedstavim podnikatelsky subjekt,
obor budouciho podnikéni, identifikuji konkrétni rizika plynouci z jednotlivych pravnich
forem podniku, zpracuji analyzu konkuren¢niho prostiedi podniku a ur¢im strategii fizeni.
Dle vysledku identifikace rizik a analyz nékolika pravnich forem a spoluprace podnikii pro
vybranou podnikatelskou pfilezitost, stanovim idealné vhodnou pravni formu podniku pro
konkrétni subjekt v realitnim sektoru. Vysledkem mé prace bude vymezeni problematickych
oblasti a navrh preventivnich opatfeni k minimalizaci rizik pro dosazeni cili Gspé$ného

podniku.
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I. TEORETICKA CAST
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1 ZAKLADANI PODNIKU

Na zakladé podnikatelské ptilezitosti a rozhodnuti ji vyuzit vznikne nutnost zalozit podnik.
Je nutné si polozit zakladni dulezité otazky: jakou pravni formu ma mit podnik, co obnasi
podnikani, se kterymi ufady budu pfi svém podnikani ptichdzet do styku, Vv jakém
podnikatelském prostiedi se nachazim, kdo jsou mi zékaznici, co chei dokédzat v prvnim roce,

kam sméfovat za 5 let a kolik mizu a musim investovat, aby mé podnikani bylo Gspésné.

1.1 Podnik

Podnikem se rozumi kazdy subjekt vykonavajici hospodaiskou ¢innost, bez ohledu na svou
pravni formu. K t€émto subjektiim patii zejména osoby samostatné vydélecné ¢inné a rodinné
podniky vykonavajici femeslné ¢i jiné ¢innosti a obchodni spole¢nosti nebo sdruzeni, ktera
pravidelné vykonavaji hospodarskou cinnost. Je to také soubor hmotnych, osobnich a
nehmotnych slozek slouzicich k podnikani. Musi mit své IC, byt zapsan v obchodnim

rejstiiku nebo v zivnostenském rejstiiku. (EU, 2019)

1.1.1 Podnikani

Podle zdkona o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon) ¢. 455/1991 Sb. je

zivnostenské podnikani oznaceno Zivnosti:

§ 2 Zivnosti je soustavna ¢innost provozovana samostatng, vlastnim jménem, na vlastni
odpovédnost, za icelem dosaZeni zisku a za podminek stanovenych timto zdkonem. (Cesko,

1991)

1.1.2 Podnikatel

Podnikatel je obecné vsestranny ¢loveék, znaly prodeje, Gcetnictvi, marketingu, umi se
rozhodovat, vyrovnavat s riziky, je flexibilni, ma smysl pro realitu, disponuje dostate¢nou
finan¢ni rezervou do zacatku podnikani, dokaze se poucit z vlastnich chyb, ma kontrolu nad

procesy a vyvojem podniku. (Jarvis, 2019)
Podle nového Obcéanského zakoniku — zakon ¢. 89/2012 Sb. je podnikatel:

§ 420 (1) Kdo samostatn¢ vykonava na vlastni Géet a odpovédnost vydéle¢nou ¢innost
zivnostenskym nebo obdobnym zplisobem se zdmérem Ccinit tak soustavné za ucelem

dosazeni zisku, je povazovén se zfetelem k této Ginnosti za podnikatele. (Cesko, 2012)

§ 421 (1) Za podnikatele se povazuje osoba zapsand v obchodnim rejstiiku.
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(2) Ma se za to, ze podnikatelem je osoba, kterd ma k podnikdni Zivnostenské nebo jiné

opravnéni (Cesko, 2012)

Podle zakona o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon) ¢. 455/1991 Sb. je

podnikatel:

§ 5 (1) Zivnost miize provozovat fyzicka nebo pravnicka osoba, splni-li podminky stanovené
timto zakonem (dale jen "podnikatel"); statni povoleni k provozovani zivnosti (dale jen
"koncese") se vyzaduje jen v piipadech vymezenych timto zakonem. Déle podle § 6 musi

byt pIné svépravny a beztthonny. (Cesko, 1991)

1.1.3 Podnikatelské prostredi

wewrs

Prostiedi, ve kterém probiha podnikani, zahrnuje vnéjsi okoli:

- makrookoli - pfirodni podminky, ekonomické (vyvoj HDP, inflace,
spotiebitelskych cen, mira nezaméstnanosti, Urokové miry, ménovy kurz),
technologické, politické, socialni, demografické a pravni okoli — podniky tyto vlivy

pfijima a ptizpusobuje se jim, obvykle nema moznost je ovlivnit

- mikrookoli — tyka se stavu odvétvi daného podnikani. Zahrnuje zdkazniky,
dodavatele a jejich vyjednavaci silu, konkurenci a moznosti vstupu nové konkurence,
klicové hrace, hrozbu podobnych produktd a sluzeb (substitutd) — subjekty a

podminky firmou ovlivnitelné.

Je nutné védét, zda je odvétvi podnikani citlivé na hospodaiské cykly (odvétvi cyklickeé,
neutralni, anticyklické) a dostupné vnitini zdroje — cas, lidské zdroje, zazemi (hmotny
majetek, suroviny, zbozi), finan¢ni zdroj, nematerialni zdroje (znalosti, informace, napady,
vize, image, know-how, §tésti) a osobnostni charakteristiky podnikatele — systemati¢nost,
trpélivost, houzevnatost, cilevédomost, komunikativnost, strategie, aktivita, motivace,
kreativita. Jakou bude mit podnik konkurenéni vyhodu, ktera ho odlisi od ostatnich podnikd,
to zdlezi na tom, jakou pfinasi hodnotu, jak jsou jeho produkty a sluzby jedinené a
nenapodobitelné a jak je schopny tyto zdroje vyuzit. Okoli podniku je zdrojem rizika,
schopnost firmy dlouhodobé ptezit na trhu vSak hlavné zavisi na vnitinich zdrojich a

schopnosti na externi vlivy reagovat. (Tyll, 2014)
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1.1.4 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plin je pisemnym popisem budoucnosti podnikani. Je to dokument, ktery
objasfiuje podnikatelsky cil, pfedstavu o jeho realizaci, odhaluje rizika, zjist'uje jeho Sance
na uspéch. Slouzi jako kompas, pomaha udrzet smér, l1ze ho pouzit pii jednani s investory,
dodavateli a klicovymi zaméstnanci a neposledni fadé pomaha pochopit, jak 1épe fidit svij

podnik.
Zakladni text planu na 15-30 stranach obsahuje:
- Zakladni informace o spole¢nosti, organizacni strukturu, koncept podniku

- Popis podniku, odvétvi podnikani, popis pfedmétu podnikani, jeho jedine¢nost, pocet

zaméstnancu a jejich napln prace
- Analyzu trhu, potencionalnich zékaznika a cilovych skupin, konkurence
- Zdroje pfijmu a jejich diverzifikace, cenova politika

- Aktualni finan¢ni stabilitu a vyhled do budoucnosti, ndklady na produkt, ocekavané
vysledky v nasledujicim roce a dalSich péti letech, pfedpokladanou navratnost

investic a ziskovost

- Pfedstavu o propagaci firmy a produktu (John, 2015)

S 4

podnikatel nechce prozrazovat detaily svého napadu napt. kvili kopirovani. SlouZzi
k navazani kontaktu a vyvolani zajmu o projekt, ale zaroven chrani jeho jedinec¢nost pied
zneuzitim. Pro slozity podnikatelsky projekt je nutna studie proveditelnosti, ktera je
zaméfena vice technicky a soustfed’uje se na detailni rozbor procest, legislativnich
pozadavkil a finan¢nich aspektl projektu. Podnikatelsky plan je zpracovavan do vétsi
hloubky a detailli, vyuziva statistickych nastroji, modelovani trendt a nastroji k posouzeni
investi¢ni efektivity. Kvalitn€ zpracovany plan je vizitkou celého projektu. Je nutné se pii
jeho sestavovani vyvarovat chyb, jako jsou nepromysleny obchodni model, nejasné cile a
nerealisticky ¢asovy horizont, podcenovani konkurence, chybé&jici inovace, zkreslovani

finanénich idaji, minimum vlastnich prostiedkt. (Safrova Drasilova, 2019)

1.1.5 Projektové Fizeni

Jedna se o proces, jehoz smyslem je Uspé$né dokoncit to, co bylo na pocatku slibeno. Je to

flexibilni a kvalifikovana reakce na rizné udalosti, které v prub&hu Casu v projektu nastavaji.
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Podle normy ISO 21500 je projekt jedineny soubor procest skladajici se z koordinované a
fizené Cinnosti s pocateénim a koncovym datem, které jsou provadény pro dosazeni
vysledku. Projektové fizeni je aplikaci metod, nastrojti, technik a kompetenci na projekt.
Projekt ma zadani, start a konec, realizuje zménu soucasného stavu a spotiebovava omezené
zdroje. Pro rozjezd vlastniho podnikani lze zvolit n€které techniky z projektového fizeni.

(Kiivanek, 2019)

Dostupnost zdroju

Obrazek 1 Zékladny projektového managementu (Svozilova, 2016)

Cilem rozdéleni jednotlivych realizacnich aktivit do logického Casového sledu je zlepSeni
podminek pro kontrolu jednotlivych procesli, usnadnéni orientace vSech Ucastnikli ve

vyvojovych stadiich projektu a zvySeni pravdépodobnosti celkového tspéchu projektu.

Jednotlivé faze zivotniho cyklu projektu definuji jaky typ prace ma byt vykonan
Vv pfisluSném stupni rozvoje projektu, jaké konkrétni vystupy jsou v jednotlivych fazich
vytvofeny, jak jsou ovéfovany a hodnoceny, kdo se zapojuje do aktivit projektu v jeho
jednotlivych tsecich - zahajeni projektu — iniciace, planovani projektu, vykon fizeni
projektu, monitorovani a kontroly, uzavieni projektu. Uastniky projektu jsou zajmové
skupiny — zakaznik projektu, sponzor projektu, dodavatel/realizator projektu. Pro fizeni
projektu lze pouzit fada softwarovych nastroji, napt program MS Project. Uziti
projektového fizeni je Siroké hlavné pro firmy, které generuji své vykony formou projektt
(stavebnictvi, IT, konzultaéni spole¢nosti) a firmy, které aplikuji projektové fizeni jako
metodu fizeni vnitinich operaci (vyvoj novych produktli, produktovy marketing, zavadéni

inovaci, investice). (Svozilova, 2016)
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Myslenka
Vstupy Projekto\.r\j tym Vyfazeni realizacnich
Pine zapo;em zdroji projektu zdrojl projektu
Faze Zahajeni > > ?;;egzc\;az> > Ukonéeni
Viystupy E;:Lnr:_i;u Plan Akceptace
fizeni Postup Schvaleni
Zakladni listina Predani do uziti
E::jleuk% Mezivystupy dil€ich etap Vysledny produkt

Obrézek 2 Typické rozloZeni fazi Zivotniho cyklu projektu (Svozilova, 2016)

1.1.6 Financovani

Financovani podniku se zabyva tfemi zdkladnimi otdzkami:
- Z ¢eho bude podnik investovat (pasiva, kapital)
- Do ¢eho bude podnik investovat (aktiva, majetek)
- Kolik ziskanych financi nechat v podniku

Vsechny udalosti, které maji vliv na majetek a finance podniku zaznamenava Ucetnictvi
v zakladnich finanénich vykazech — rozvaha, vykaz zisku a ztrat a vykaz cash flow. Jakmile
mame jasnou predstavu kolik penéz mame, kolik jich potfebujeme a jak je vyuzijeme, zbyva
porovnat penize, které mame k dispozici s celkovou &astkou, kterou musime zajistit. Cerpat

muzeme z dvou zdroju:

- interni zdroje financovani — vlastni Gspory, pfijmy z prondjmu, vynosy z jiného

podniku, dividendy, ptjc¢ky od znamych a rodiny
- externi zdroje financovani — bankovni Gvéry, leasing, kapitalovy podil obchodnich
partnert, dotace, crowdfunding (Safrova Drasilova, 2019)
1.1.7 Riziko podnikani
Rizik spojenych s podnikanim je mnoho:

- vysoka pocatecni investice a nizky pocatecni kapital, penize se nevrati, podnikani si

na sebe nevyd¢€la a nezbyvaji penize na provoz



UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového rizeni 16

- specifika zakazky jako je doba realizace (zakaznik mtze odstoupit od smlouvy nebo

nezaplati), naklady na zakazku (penize dojdou pted dokoncenim zakazky),
- specifika trhu (zvySenim konkurence se snizi zisk, nedostatek zakaznikii)

- problémy se spolec¢niky, zaméstnanci, vykyvy na finan¢nich trzich, nepiatelska
politika vi¢i podnikatelim, osobni problémy, nespolehlivi dodavatelé, piirodni

katastrofy, zasahy statu.

Uspésny podnikatel je na rizika ptipraven, dokaze jim &elit a piijima je jako vyzvu, nikoli

jako neptizeti osudu. (Safrova Drasilova, 2019)

1.2 Pravni formy podnikani

Zékladni podminky, povinnosti a vztahy podnikani v CR jsou mimo dal§i vyhlasky a

ustanoveni popsany tfemi pravnimi normami:
- Zakon ¢ 455/1991 Sb., zivnostensky zdkon
- Zakon €. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik
- Zékon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

Podle nich lze vybrat pravni formu podnikani, prostfednictvim které je stanoven ramec
fungovani podniku, feseni financi, pocet spole¢nikii, ruéeni moznych zavazkt atd. Pravni
hlediska jsou — pocet spoleénikii a forma ruéeni. Osobni formy podnikani — OSVC
(jednotlivec) + vefejna obchodni spole¢nost (skupina osob) = ru¢i celym svym majetkem.
Kapitalové formy podnikani — s.r.o. (jednotlivec) + s.r.o., druzstvo, akciova spolecnost
(skupina osob) = ru¢i pouze do vyse nesplaceného kapitalu. SmiSena forma u skupiny osob

je komanditni spole¢nost. (Safrova Dragilova, 2019)

1.2.1 OSVC - podnikani fyzickych osob

Osobni podnikani na zakladé zivnostenského opravnéni délime na ohlaSovaci a
koncesované. Ohlasovaci Zivnosti jsou Femeslné (podminkou je vzdélani souvisejici se
zivnosti), vazané (podminkou je vzdé€lani a doba praxe nebo slozeni zkouSky) a volné

(podminkou neni zadna odborna zpusobilost). U_koncesovanych zivnosti musi stat udélit

povoleni k podnikéni v konkrétnim oboru, napf. vyroba lihu a alkoholu, provozovani
pohiebni sluZby nebo cestovni kancelare. Fyzick4 osoba miiZe podnikat 1 bez Zivnostenského

opravnéni, a to v zemédélské vyrobe, nezavislych povolanich (herci, hudebnici, autoti) a
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¢innostech podle zvlastnich predpisi (advokati, danovi poradci, znalci). Zptsob jednani

OSVC — sama za sebe a svym jménem (Cesko, 2012)

Vyhody OSVC — rychlé (24 nebo 48 hodin) a levné zaloZzeni (1000 K&), volné nakladani se
ziskem, neni tfeba zvefejnovat své ucetni vykazy, jednodussi administrativa v acetnictvi,

dani se pouze dani z piijmu fyzickych osob — 15%. (Safrova Dragilova, 2019)

Nevyhody OSVC — rugeni celym svym osobnim majetkem, podnik nelze prodat, mize byt
problém ziskat investora nebo uvér od banky, podnikani je neodd¢litelné spojeno s 0sobou

podnikatele. (Safrova Drasilova, 2019)

1.2.2 Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Spolecnost s ru¢enim omezenym (,,s. r. 0.“ nebo ,,spol. s 1. 0.“ nebo s. s r. 0.“) pfedstavuje
jednoznaéné nejpouzivangjs$i formu obchodni spolecnosti u nds, zejména u drobnych a
stiednich podnikatelt. Je fazena mezi kapitalové spole¢nosti (pro jednotlivce i pro skupinu
0sob), pro néz jsou charakteristickymi znaky tucast spole¢nikti formou poskytnutého
kapitalu, oddéleni majetku spole¢nikit od majetku spoleCnosti a nizké riziko ruceni
spole¢nikil za zavazky spolecnosti. Oproti béznym kapitalovym spole¢nostem piedpoklada
vy§8i miru osobni angazovanosti spoleénikl na chodu spole¢nosti. Spole¢nik muze vlastnit
vice nez jeden podil. Nové zakoupené podily ,,nesristaji“, sviij dalsi podil lze prodat, aniz
by byla nutna procedura rozdélovani podilu. Spolecnici jsou zapsani v seznamu spole¢nikd,
uvadéji se jejich jméno, bydlisté, vySe podilu (k odpovidajici wvysi vkladu).
(Obcanskyzakonik.justice.cz, 2021)

Minimalni vySe vkladu je 1 K¢, ledaze spole¢enska smlouva urci, ze vySe vkladu je vyssi.
Pted podani ndvrhu na z4pis spole€nosti do obchodniho rejsttiku se splati celé vkladové 4Zio
a na kazdy penézity sklad neyméné 30%. Spolecnici se podileji na zisku v poméru svych
podilt. Zakladacim dokumentem je v piipad¢ vice spoleénikli Spole¢enska smlouva, ktera
obsahuje ndzev spolecnosti, pfedmét podnikani, uréeni spolec¢nikili, oznaceni podilt, vysi
vkladu, vysi zakladniho kapitalu, pocet jednateli a zptisob jejich jednani za spolecnost.
Pokud je zakladatel jeden, 1ze spolecnost zalozit pomoci zakladatelské listiny. Organem
spoleCnosti je valna hromada, kterd rozhoduje prostou vétSinou hlasti (min. 2/3), je
svolavana alesponi 1x za ucetni obdobi pro projednani radné ucetni zdvérky. Svolava se taky
v okamziku, co jednatel zjisti, Ze spolecnosti hrozi tpadek nebo je ohrozen cil spolecnosti.
Z pribehu valné hromady se pofizuje zapis, ke kterému jsou pfiloZeny listina pfitomnych,

navrhy a prohlaSeni. Valna hromada rozhoduje usnesenim. Statutdrnim orgdnem spolecnosti
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je jednatel (jeden nebo vice dle spolecenské smlouvy). Jednatel obchodné tidi spolecnost,
zajiStuje fadné vedeni Gcetnictvi. Pokud je spolecenskou smlouvou ziizena dozor¢i rada,
tato dohliZi na ¢innost jednatele. Spole¢nik ze spole¢nosti muze vystoupit jen podle zakona
— dohodou, vyloucenim, zruseni ucasti soudem, zrusenim ucasti dédicem (pokud je jedinym

spoleénikem nelze). (Cesko, 2012)

Vyhody — ruceni neboli odpovédnost za dluhy z podnikéni je omezend pouze do vyse
zakladniho kapitdlu, soukromy majetek jednateli a spolecniki zlstdva nedotCeny.
Spolec¢nost mize byt fizena nékolika jednateli, ktefi za ni mohou vystupovat nezéavisle na
sob¢ — tim je zajisténa zastupitelnost. Vlastni spolecnost piindsi prestiz, tim i veétsi zakazky,
nepusobi tak amatérskym dojmem, adresa spolecnosti neni adresou trvalého bydlisté.
Zrychleni zaloZeni spole€nosti 1ze dosahnout 2 zpiisoby - do tydne tzv. zaloZeni spole¢nosti
,ha klic* nebo téméf ihned koupi jiz vzniklé spoleénosti — ready made s.r.0. Spole¢nost
S ru¢enim omezenym je danoveé vyhodna pti vyssich ziscich, které realitni zprostiedkovani
umi produkovat. Také pii vysokém poméru reinvestic do podnikani, kdy se zisky nevyplaci,

ale investuji zpét do podnikani. (iPodnikatel.cz, 2020)

Nevyhody — vyssi finanéni néklady na zfizeni s.r.o., nutnost vést ucetnictvi jiz od pocatku,
podnikatel ziskava ,,svou vyplatu“ na zadkladé zaméstnaneckého poméru, odvadi zdravotni a
socialni (vy$si nez u OSVC). Nevyhodou je i dvoji zdanéni piijmi, poprvé jako pravnické
osoba 19% a podruhé 15% za vyplaceni dividend. Zisk se vyplaci 1x ro¢né, nelze jej
okamzité vybrat. (iPodnikatel.cz, 2020)

1.2.3 Verejna obchodni spole¢nost

Vefejna obchodni spole¢nost (,,vef. obch. spol.“ nebo ,,v. 0. s.“) je osobni spolecnost
alespon dvou osob, které se ti¢astni na jejim podnikani nebo sprave jejiho majetku a ruci za
jeji dluhy spolecné a nerozdiln€. V ptipadé, ze je spole¢nikem pravnickd osoba, vykonéava
spolecnickd prava a povinnosti ji povéfeny zmocnénec, kterym muzZe byt fyzicka osoba.
Vzajemné pravni poméry spolecniki se fidi spole¢enskou smlouvou, podily jsou vétSinou
stejné. Statutarnim organem jsou vSichni spole¢nici. Veskery zisk, jiné vlastni zdroje a ztrata
se déli mezi spole¢niky rovnym dilem a dani se pouze dani z piijmu. Spolecnost se zruSuje
vypovédi, smrti spolecnika nebo okamzikem, kdy nastavaji ucinky prohlaSeni konkursu na
majetek nékterého ze spolenikl nebo schvaleni oddluzeni zpenézeni majetkové podstaty

né&kterého ze spolednikil. Pievod podilu spole¢nika je zakazan. (Cesko, 2012)
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Vyhody — tento druh obchodni spole¢nosti neni zavisly na Zadném zakladnim kapitalu, lepsi
moznost splnit podminky pro vazané a femeslné zivnosti — vice spole¢nikli miize spliiovat

vice kvalifikaénich poZzadavku. (Safrova Drasilova, 2019)

Nevyhody — spoleéné rudeni - odpovédnost je stejna jako u OSVC, kazdy spoleénik ru¢i
svym osobnim majetkem, kli¢ova je naprosta otevienost a ditvéra mezi spoleéniky. (Safrova

Drasilova, 2019)

1.2.4 Komanditni spole¢nost

Komanditni spole¢nost (,,kom. spol.“ nebo k. s.) stoji na pomezi mezi obchodnimi a
kapitalovymi spole¢nostmi (smiSena), kde alespon jeden spolecnik ruci za jeji dluhy
omezen¢ (komanditista) a alesponi jeden spole¢nik neomezen¢ (komplementar). Spole¢nost
musi zalozit nejméné dvé fyzické nebo pravnické osoby, které nejsou v rovném postaveni.
Komandisté ru¢i za zdvazky spolecnosti pouze do vySe svého nesplacené¢ho vkladu,
komplementari ru¢i celym svym majetkem a zadny kapital nevkladaji, jsou statutarnim
organem spolecnosti. Zisk se déli podle spolecenské smlouvy nebo naptil mezi spole¢nost a
komplementare, ktery jej dani jen jednou dani z pfijml 15%. Je to odména za vyssi riziko
spojené s ru¢enim celym majetkem. Cést zisku, kterd pfipadne spoleénosti, je nejprve
zdanéna dani z pfijma pravnickych osob 19% a teprve poté rozdélena mezi komanditisty
v poméru jejich podilt. Ti ji vSak musi znovu zdanit dani z pfijmi 15%. Ke zruseni
komanditni spolec¢nosti postaci, ze komplementat nesplituje pozadavky paragrafu 46, tzn.
neni beztthonny podle zdkona o Zivnostenském podnikéni a existuje piekazka provozovani

zivnosti. (Cesko, 2012)

rowr

Vyhody — efektivni nastaveni fidicich pravomoci a odpovédnosti spolecnikii, jasné rozdéleni
rizik a obchodniho vedeni mezi spolecniky. Komanditista ma obdobné postaveni jako
spolecnik ve spolecnosti s ru¢enim omezenym, je opravnén nahliZzet do Ucetnictvi a
kontrolovat je. Postaveni komplementaie odpovida postaveni spoleénika ve vefejné
obchodni spole¢nosti, je statutdrnim organem, tj. osobou povéfenou vedenim spole¢nosti
(zato, ze ruci celym svym majetkem). Vyhodou jsou také nizké naklady na zalozeni. Vhodné

pro zacinajici podnikatele. (Parkerhill.cz, 2021)

Nevyhody - riziko tkvi v tom, Ze komplementat ruc¢i celym osobnim majetkem za dluhy
spolecnosti, mize piijit o vSe. Dale komanditista nema Zadnou moznost se podilet na vedeni

spolecnosti. (Parkerhill.cz, 2021)



UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového rizeni 20

1.2.5 Akciova spole¢nost

Akciova spolecnost (,,a. s.“ nebo ,,akc. spol.©) je kapitalova spolecnost, jejiz zakladni kapital
je rozvrzen na uréity pocet akcii. AKCie je cenny papir, S nimz je spojeno pravo akcionaie
jako spolecnika podilet se podle zakona a stanov spole¢nosti na jejim fizeni, zisku nebo na
likvidacnim zlstatku pfi jejim zruSeni s likvidaci. Akcie vydana jako cenny papir se
oznacuje jako listinna akcie, akcie vydana jako zaknihovany cenny papir se nazyva
zaknihovana akcie. U¢astnickymi cennymi papiry jsou cenné papiry a zaknihované cenné
papiry vydané spolecnosti, se kterymi je spojen podil na zdkladnim kapitalu nebo
hlasovacich pravech ve spolec¢nosti. VySe zakladniho kapitilu je alespon 2 mil. K¢ nebo
80 tis. Eur, zakladni kapital je rozd€len na jednotlivé akcie. Zacit podnikat touto formou je
diky zakladnimu kapitalu spiSe rarita. Emisni kurz akcie nesmi byt niz$i, nez je jmenovita
hodnota akcie. Je-1i emisni kurz akcie vy$$i nez jeji jmenovita hodnota, tvoti tento rozdil
emisni azio. Zalozeni spolecnosti vyzaduje prFijeti stanov, které obsahuji predmét
podnikéni, vysi zakladniho kapitalu, pocet akcii, pocet hlast spojenych s jednou akeii, urcuji
¢leny volenych organtli spolecnosti. Prostfednictvim valné hromady akcionéii vykonévaji
své pravo podilet se na fizeni spole¢nosti. Valnou hromadu svoldva statutarni organ
spoleCnosti — predstavenstvo nebo spravni rada alespon 1x za ucetni obdobi k projednani
fadné ucetni uzavérky. Valna hromada je schopna se usnaset, pokud jsou pfitomni akcionafi
vlastnici akcie, jejichz hodnota ptesahuje 30 % zakladniho kapitalu. Rozhoduje usnesenim
o zméngé stanov, zvySeni zdkladniho kapitélu, o vydani dluhopist, o zméné druhu nebo formy
akcii, voli a odvolava c¢leny predstavenstva. Rozhodnuti se osv&€dcuje vetejnou listinou.
Struktura akciové spole¢nosti je bud’ dualni nebo monisticka. Pfedstavenstvo ma 3 ¢leny a
prislusi mu obchodni vedeni spole¢nosti, zjist'uje fadné vedeni ucCetnictvi a predklada valné
hromadé Ucetni zavérku. Funkcéni obdobi je 3 roky. Dozor€i rada dohlizi na vykon
pusobnosti predstavenstva a na ¢innost spolec¢nosti, ma 3 ¢leny, funkéni obdobi 3 roky.
V monistickém systému je statutdrnim orgdnem spole¢nosti spravni rada. Ukonceni

ginnosti akciové spole¢nosti probiha likvidaci. (Cesko, 2012)

Vyhody — vyssi prestiz a divéryhodnost v podnikani, lepsi pozice pifi vyjednavani na
vybérovych fizenich nebo u vefejnych zakazek, prevoditelnost akei je jednodussi a rychlejsi
nez prodej obchodniho podilu v s.r.0., akcionafi neruci za zadvazky spole¢nosti, vhodna pro

podnikani ,,ve velkém®. (Matzner, 2017)

Nevyhody — vysoka vyse zakladniho kapitalu, slozita a nakladna administrativa, povinnost

ziidit si webové stranky. (Matzner, 2017)
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1.3 Formy spoluprace podniki

Podnikaji lidé, ktefi vidi prilezitost, ktefi maji napad, kteti dé€laji véci 1épe nez ostatni...
Pokud se chce podnikat bez napadu, je mozné vyuzit formu spoluprace jiz fungujicich
podnikti. Svét se posouva doptedu tim, ze lidé spolupracuji. Sjednoceni a spoluprace lidi,
aby spole¢n¢ smérovali jednim smérem. Vybrat si spravné lidi a zbavovat se téch, kteti véci
brzdi, nechtéji nebo nemaji vnitini integritu a charakter a nejsou profesionalové v tom, co
de€laji. Jiz fungujici podniky znaji zdkaznika vic a déle, maji vétSi moznosti objevovat
pfilezitosti a trendy na trhu, ktery se dnes rychle méni s ptichdzejicimi technologiemi, vznika
mnozstvi situaci, které se tézko planuji. Najdeme-li s nimi spole¢né hodnoty, spole¢ny cil a
motivaci, priority, které nas piivedou ke spole¢nému cili, podnikani bude uspésné.

(Kosturiak, 2018)

1.3.1 Franchising — podnikatelska sit’

Franchising je odbytovy systém, jehoZ prostfednictvim se uvadi na trh zbozi, sluzby, nebo
technologie. Opird se o nepfetrzitou spolupraci prdvné a finanén¢ samostatnych a
nezavislych podnikateli — franchisora a jeho franchisantl. Franchisor zarucuje svym
franchisantiim pravo a zaroven jim uklada povinnost provozovat obchodni ¢innost v souladu
s jeho koncepci a zaroven dle Evropského kodexu etiky franchisingu, ktery je praktickym
souborem zékladnich ustanoveni slusného jednani pro ucastniky franchisingu v Evropé.
Franchisor (poskytovatel franchisy) nabizi franchisantim podnikatelsky koncept ,,na kli¢* a
,balik* sluzeb pro spéSné vybudovani a fizeni franchisovych podnikil v celé fad¢ ¢innosti
— realitni sluzby, gastronomie, vzdélavaci sluzby, obchod, bankovni a finan¢ni sluzby,
zdravi, krasa, fitness, kosmetika, zdravé vyzivy nebo bezpe¢nostni sluzby. Franchisy mohou
byt piivodem mezinarodni nebo lokalni. Ovéfeny a odzkouSeny model snizuje riziko

netspéchu. (Ceska asociace franchisingu, 2021)

Vyhody — ovéteny a odzkouseny model snizuje riziko netispéchu, vétsi jistota v podnikani,
rychlejsi vstup na trh, know-how od poc¢atku podnikani, podpora managementu, marketingu,
niz§i podateéni néklady, produkty jsou dle reakce trhu ihned inovovany. (Ceské asociace
franchisingu, 2021)

Nevyhody — kontroly ze strany franchisora, poplatky za licenci a zbozi franchisora, slozity

rozchod, franchisorovy omyly. (Ceska asociace franchisingu, 2021)
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1.3.2 Aliance — strategicka spojenectvi

Strategické aliance pfedstavuji obvykle ¢asové omezenou spolupraci mezi dvéma i vice
pravng, finan¢né a ekonomicky nezavislymi spole¢nostmi, které vidi spole¢nou spolupraci
pro sebe jako strategicky dilezitou. Kazda ze zac¢astnénych stran piispiva pouze v oblasti,
ve které je silngj$i a ma svému partnerovi co nabidnout. To samé ¢eka od protistrany.
V ostatnich oblastech mohou zlstat oba partnefi konkurenty. Hlavni motivaci je sdileni
zdrojti a schopnosti. Cilem je posilit konkuren¢ni postaveni jednotlivych firem na trhu,
zaroven si vzajemné pomoci, vytvoFit synergie a uspory. V piipadé¢ strategickych alianci
nemusi dojit ke zménam ve vlastnickych strukturach zainteresovanych stran. Existuji 2 typy
strategickych alianci — majetkové a nemajetkové. Majetkové aliance jsou dvojiho typu —
akciovy swap (vede K ur¢itému vlastnickému provazani diky vyméné ¢asti svych akcii) a
Joins Venture — spole¢ny podnik (vytvofeni nové samostatné podnikatelské jednotky, ve
které maji partneti majetkovy podil. Pokud je do spole¢ného projektu zapojeno vic partnert,
hovoiime o tzv. konsorciu. Nemajetkové aliance — vice formalni vztah mezi dvéma a vice
partnery, kteti sleduji spole¢né cile, ale z pravniho hlediska ziistavaji zcela nezavisli.
Typickym piikladem je franchising, poskytnuti licence mezi partnery nebo dlouhodobé
outsourcingové vazby. Casté jsou také strategické aliance mezi soukromym a vefejnym
sektorem. Podle motivu pro vytvafeni alianci délime aliance zaméiené na velikost (zisk,
trzni sila, realizuji uspory z rozsahu, sdileni podnikatelskych rizik), aliance zaméfené na
pristup (spojeni zahrani¢niho vyrobce s mistni distribuéni firmou dava pfislib lepSiho
pfistupu k zdkaznikiim), komplementarni aliance (kompenzace slabych stranek jednoho
Z partnert silnymi strankami druhého partnera), aliance zamérené na tajnou spolupraci
(nelegélni spoluprace ve formé kartelovych dohod, bez podpisu smluv, v oblasti cenové
politiky vii¢i zékazniklim, dodavateliim nebo otazek souvisejicich s rozdélenim sfér na trhu

a vybérovym fizenim). (Tyll, 2014)

Vyhody — vysoka mira flexibility v dob¢ trzni nejistoty, moznost napojit se pouze na tu ¢ast
hodnotového fetézce, kde je to pro firmu vyhodné, aliance nepodlé€haji schvalovacimu fizeni
antimonopolnich ufadii, voln&j§i formy spoluprace, lepSi moznosti aplikovat nové
technologie, vstoupit na novy trh, rychlost aplikace a tvorby strategického efektu. (Jarvis,
2019)

Nevyhody — pii rozhodovani musi vétSinou dojit ke kompromisu mezi vSemi partnery, coz

je Casové narocné, riziko ztraty know-how a citlivych informaci predstirdnim zajmu
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spolupracovat a jakmile si vSe osvoji, alianci opousti, nelze spolehlivé budovat firemni

kulturu, mira a schopnost kontroly procest je velmi nizka. (Jarvis, 2019)

1.3.3 Pevna spojenectvi — fuze, akvizice

Pti fazi dochazi ke spojeni dvou diive nezavislych organizaci pfiblizné stejné velikosti.
Vysledkem je vznik nové entity, kterd piebird veskera prava a povinnosti svych zakladateld,
tj. ptivodnich spole¢nosti, které timto krokem zanikaji. Casto nese po fizi nové spole¢nost
jméno obou spojenych organizaci. V piipadé akvizice dochazi ke koupi, ¢asto ozna¢ované
jako ptevzeti, jedné spolecnosti druhou. Je vhodné, aby kupovana spolecnost dosahovala cca
tietinové az polovic¢ni velikosti kupujiciho. Obvykle dochazi k tzv. piratelskému prevzeti,
tzn. ze ob¢ strany souhlasi s odkupem akcii kupované strany kupujici stranou. Mize vSak
dojit k situaci, kdy management nebo ¢ast akcionait s odkoupenim nesouhlasi, hovofime o
nepiatelskému prevzeti. Nastroje ochrany pied takovymto prevzetim predevsim ze strany
konkurenta jsou preventivni povahy (a priori): nabidka akcii se slevou stavajicim
akcionafim, emise akcii se specialnimi hlasovacimi pravy, emise dluhopisti s podminkou,
ze budou vykoupeny zpét za prémiovou cenu (Marconiho obrana), zlaté¢ paddky ve formé
vysokého odstupného managementu, nemoznost okamzité vymény celého predstavenstva
najednou, pravidla tzv. supermajority, kdy zasadni otdzky musi potvrdit majorita akcionari
90% nebo jsou aplikovany az v reakci na akvizi¢ni snahy: Uplaceni najezdnika (tzv. Green
Mail) podstatné vysokou odkupni cenou zakoupenych akeii za pfislib klidu, Strategie bilého
rytife — Cast akcii je nabidnuta konkurentovi (spiatelené organizaci), jejiz pievzeti by bylo
pfijatelnéjsi, Strategie bilého Slechtice — sptatelend organizace kupuje pouze minoritni balik
akcii, Strategie rodinného stiibra — vyc¢lenéni nejatraktivngjsi ¢asti ze sou¢asného podniku a
vytvofit z ni samostatnou podnikatelskou jednotku, Vcely zabijaci — jednotlivcei (pravnici,
ucetni) svymi ucelovymi informacemi ptedstavuji firmu jako ekonomicky mén¢ atraktivni,
Lobbistické vyvolani tlaku na antimonopolni ufad ve snaze upozornit na monopolizaci trhu.
Vétsina vétSich fuzi a akvizic musi byt schvalena antimonopolnim Gfadem. Motivy vedouci
firmy k fuzim a akvizicim jsou strategické (vyuziti synergii, diverzifikace ¢innosti,
konsolidace trhu, ziskani inkrementalni znalosti, inovace), finan¢ni (efektivita a danové
divody), motivy na strané¢ managementu (slava, obdiv, pozice, pfijmy, prestiZ

managementu). (Tyll, 2014)

Vyhody — schopnost omezit konkurenci zvySenim trzni sily firmy, rychlost rozhodovani a
metody vnitiniho ristu, know-how a citlivé informace ziistanou utajeny, mira schopnost

kontroly procest je vysoka. (Tyll, 2014)
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Nevyhody — nejmensi mira flexibility pfi nestabilité trhu — pro nevyhovujici divizi se nemusi
najit kupec, dlouhy proces vyjednavani a hodnoceni potencidlniho partnera — nizka mira

flexibility pfizpusobeni se trznim zménam. (Tyll, 2014)
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2 TERMINOLOGIE RIZIK

Riziko — oznaceni nebezpeci, hrozby, moznosti vzniku $kody, ztraty, nezdaru, podminky,
které mohou vést ke vzniku nebezpecné situace, tzn. zdroj nezadouci udalosti ¢i potencialni
pti¢ina nezddouci udalosti. Také o riziku lze hovofit pouze tehdy, existuji-li nejméné 2
alternativni moznosti, pfi¢emz alesponl jedna je nepiiznivd. Vyznam slova riziko je spojen
s pravdépodobnosti, nejistotou, variabilitou. Negativni disledky rizika nazyvame dopady

nebo nasledky. (Krulis, 2011)

Klasifikace rizik — podnikatelské a ¢isté riziko, systematické (makroekonomicka - zmény
penézni a rozpoCtové politiky, zmény trhu, cen surovin) a nesystematické
(mikroekonomické - specifické, vstup nového konkurenta na trh, odchod vyznamného
zaméstnance), vnitini (uvnitf firmy) a vnéjsi (okoli firmy), ovlivnitelné (zvyseni kvalifikace
lidi) a neovlivnitelné (povoden), primarni a sekundarni (je vyvoldno piijetim urc¢itého
opatfeni na snizeni primarniho rizika), rizika ve fazi pfipravy a realizace projektu
(ovlivitujici dokonceni a kvalitu projektu) a rizika ve fazi provozu (ovliviiujici hospodaiské
vysledky), provozni (vyrobni) a ekonomicka (ceny surovin, energii, sluzeb), trzni (prodejni,
cenove¢), finan¢ni (zdroje financovani), kreditni (platebni neschopnost), legislativni,
politicka, enviromentalni, rizika spojend s lidskym ¢Cinitelem (rizika managementu),
informacéni (interni, externi), zdsahy vys$$i moci (havérie vyrobnich zafizeni, Zivelné
pohromy, teroristické utoky, pandemie) (Fotr, Soucek, 2011)

Mira rizika — pravdépodobnost ztraty (materialni Skody, nesplnéni ukolu) v disledku
negativni nechténé udalosti s nezddoucimi nésledky. Vedle pravdépodobnosti vzniku

nezadouci udalosti vyjadiuje zdvaznost ¢ili miru (rozsah) negativnich dasledki. (Krulis,
2011)

Rizikovost — primarni hledisko pfi hodnoceni procestu a faktori z pohledu spolehlivosti,

ohrozeni, pravdépodobnosti vzniku nezadoucich udalosti a zavaznosti nasledk.
Obecny vzorec pro kvantifikaci rizik R=pxN

kde R je riziko, p je pravdépodobnost nebezpecné udalosti, N jsou potencialni nasledky
(Skody) (Krulis, 2011)

Prijatelné riziko — takova uroven rizikovosti, kterd je nizsi, nez je stanoveno obecnymi

zvyklostmi nebo projektem (Krulis, 2011)
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NeZadouci riziko — nezamyslend (neplanovand) a nepfizniva, piip. nebezpecna udalost,
ktera je Casové a prostorové ohraniCend a cCasteCn¢ nebo zcela neovladdand, za urcitych
okolnosti mize mit nezadouci nésledky jako Skody na zdravi, Zivotech, materialni Skody,
naruseni prib¢hu procest, poskozeni zivotniho prostfedi, nezdar pfi plnéni cila. (Krulis,

2011)

Zdroje (priciny) rizik — termin pouzivany pro kombinaci rizikovych faktori ¢ili faktorova
selhani — podminky, vlastnosti, udalosti, vlivy, které mohou vést ke vzniku nebezpecné
situace a nebo nezadouci udalosti. Zdrojem (nositelem) rizika maze byt clovek, technické
zafizeni, pracovni postup, nebezpecna latka, rizikové pracovni podminky, deficit informaci.

Kazdy odhaleny zdroj rizika by m¢l byt analyzovan jako nésledek i pfic¢ina. (Krulis, 2011)

Bezpecnost — vlastnost, ktera charakterizuje procesy z hlediska miry, v jaké ohrozuji lidi,
materialni hodnoty Zivotni prostfedi nebo z hlediska pravdépodobnosti, Ze selhani zptsobi

vznik nebezpecné udalosti. (Krulis, 2011)

Proces managementu rizika — cilem je zvysit pravdépodobnost GspéSnosti projektu a
rizik (rizikovych faktoril), stanoveni vyznamnosti rizik, velikosti rizik, hodnoceni rizika
projektu a rozhodovani o riziku, planovani protirizikovych opatfeni, realizace
protirizikovych opatieni, postimplementac¢ni analyzy projektu. VSechny faze se realizuji

sekvenéné, pribézné probiha jen monitorovani rizik a reportovani o rizikach. (Fotr, 2011)

2.1 Ildentifikace rizik

Pro dosazeni cilt a uspéSnosti podnikani nebo projektu je dulezité specifikovat maximalni
mnozstvi faktord pomoci identifikace rizik, a to ur€itymi postupy, metodami, néstroji a
zkuSenostmi zainteresovanych pracovnikll. Mezi zakladni vstupy patii kontrolni seznamy
(check listy), historické zaznamy a zpravy o minulych projektech, zdroje z internetu, mistni
1 zahrani¢ni zkuSenosti osobni ¢i firemni povahy. Identifikace rizik je kolektivni prace.
Subjekty, které se podileji na identifikaci rizik jsou ¢lenové projektového tymu, interni a
externi specialisté¢ v oblasti, stakeholdeti, ktefi jsou zainteresovani na vysledcich projektu
(zékaznici), management firmy. Vhodné zvoleny tym pro identifikace rizik je zdkladnim
predpokladem uspéchu. Vystupem z identifikace rizik je soubor rizik (rizikovych faktori)
ohrozujici splnéni cilti a tim 1 uspéSnost projektu (negativni rizika ¢i hrozby) resp. vytvatejici
predpoklady k piekroceni téchto cilii (pozitivni rizika ¢i piilezitosti). Na zédkladé seznamu

rizik se provede urcité provéteni rizik a faktord, cilem, kterého je vylouceni duplicitnich
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rizik (odlisné pojmenovana, ale obsahové stejna), rizik, ktera nejsou riziky (pfedstavuji
situace existujici s jistotou) a rizik, ktera neovliviiuji dosazeni cilti projektu (mohou vSak
ovlivnit jinou ¢ast organizace). Dale specifikujeme jednotliva rizika v podobé vztahu pficin
a nasledkt. Prinosem specifikace pri¢in a dopadi mulze byt zjiSténi, ze vice
identifikovanych rizik ma spolecné pfiCiny, Ze dopady identifikovanych rizik nejsou
rovnomérné rozlozeny pies viechny aktivity projektu. U¢innost identifikace rizik zvy$uje
zpracovani oddélenych seznami rizik a ptilezitosti, vyuzit vhodnou kombinaci metod
(neomezovat se na jedinou metodu a také metody, které jsou virtudlni nebo elektronické a
neumoziuji osobni kontakt, snizuji kvalitu i1 kvantitu identifikovanych rizik). Identifikace
rizik je z&asti periodickou a pribéznou aktivitou, podporovanou systémy vcasného varovani
(napf. agregované finan¢ni ukazatele). Je to tvirci prostiedi, kde neni prostor pro vnaseni

pesimismu z minulych zku$enosti, je potfeba se zamyslet také na spolehlivost informaci a

vvvvvv

wev

tymovou praci zamétenou na budoucnost. (Fotr, 2011)

2.1.1 Dotazovani

Dotazovani (dotazniky) jsou vyuzivany bud’ pro sebehodnoceni, nebo pro zjistovani nazori
druhych osob. Mohou byt sestaveny pro konkrétni specifické ucely nebo se pouzivaji
standardizované navody, zvlaStnim typem dotaznikli jsou psychologické testy osobnosti.

(Krulig, 2011)

Urcitému okruhu lidi se kladou se otazky typu, jaké potenciondlni problémy by mohly
vzniknout nebo vznikly, které jsou oblasti zranitelnosti, jaké faktory ovliviiuji dosazeni cild,
co ovliviuje zakazniky, co je zdrojem dodate¢nych benefitt, kdy, kde, jak a pro¢ by se mohla
tato rizika vyskytnout, co by se mohlo stat jinak v budoucnosti, nez co je v soucasnosti jisté.
(Fotr, 2011)

2.1.2 MySlenkova mapa

Ptedstavuje graficky nastroj zobrazeni jednotlivych faktorii rizika a jejich vzajemnych
vazeb, zapsanych na list papiru spojenymi spojnicemi, které zobrazuji jejich vazby.
Z faktoru rizika vychazi spojnice na stran¢ pfiCiny a Sipka sméfuje k dopadu rizika.
Zobrazuje kauzélni vazby (vztahy pfic¢in a nasledkt), rizikovych faktorti a dopadii rizika.

(Fotr, 2011)
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Myslenkové mapy umoznuji zvladat zaplavu informaci, zpracovavat je a davat jim snadno
uchopitelnou strukturu. Zlepsi ptehled, ukazuji souvislosti, vztahy a potencialni problémy.

(Miiller, 2013)

2.1.3 CLA - Check list Analysis

Je jednoducha technika vyuzivajici seznam polozek, krokt ¢i ukolti, podle kterych se ovétuje
spravnost ¢ uplnost postupu. Casto je zakladem riiznych sofistikovanych metod v oblasti
kvality, bezpecnosti ¢i rizik. Obvykle vychazi z dobré praxe, pomoci které je vytvoien a viici
nému pak pracovnik kontroluje spravnost ¢i Uplnost svého pocinani nebo stavu
kontrolovaného pfedmétu. Vysledek 1ze zaznamenat jen jako Ano/Ne nebo Ize kontrolnimu
seznamu prifadit vice moznosti (napf. témét splnuje, je tfeba dalsi kontrola). Uplatnéni
nachazi ve vsech oblastech lidské ¢innosti. Casto je pouzivana pro zjisténi souladu
snormami ¢i standardy. Lze ji vyuZzit jako preventivni metodu i jako metodu zpétného

zjistovani pfi¢iny problému. (Managementmania, 2015)

2.2 Analyza (hodnoceni) rizik

Analyzou rizik chranime aktiva firmy — finan¢ni zdroje, lidské zdroje, materialni zdroje
(hmotny majetek, suroviny, zbozi apod.) a nematerialni zdroje (znalosti, informace, image,

know-how). (Tyll, 2014)

2.2.1 Porterova analyza péti sil

Uginny nastroj analyzy okoli. Jeho kvalitni vyuziti zavisi na nékolika faktorech — spravné
vymezeni zkoumaného trhu z hlediska geografického, demografického, tak i z hlediska
povahy a zafizeni nabizenych produktl a Casového hlediska. Sila jednotlivych sloZek
modelu péti, resp. Sesti trznich sil, se 1i§i v zavislosti na fazi, ve které se dané odvétvi v ramci
svého Zivotniho cyklu nachdzi. Tyto faze jsou podobné fazim Zivotniho cyklu vyrobku,

firmy apod. (Tyll, 2014)
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Obrazek 3 Zivotni cyklus odvétvi (Tyll, 2014)

»
»

Porteriiv hodnotovy fetézec ukazuje celkovou hodnotu a sestdvd se z hodnototvornych

¢innosti a marZze, kterd vznika jako rozdil mezi hodnotou (méfeno cenou na trhu) a naklady

na vytvoreni této hodnoty prostfednictvim primérnich a podptrnych ¢innosti. V primarnich

¢innostech dochazi k tvorbé vyrobku nebo sluzby, jejich prodeji a nasledném servisu. Kazda

z primarnich ¢innosti je spojena s podplirnymi ¢innostmi. (Tyll, 2014)
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Obrazek 4 Portertiv hodnotovy fetézec (Tyll, 2014)

Smysl a vyuziti Porterova hodnotového fetézce je v téchto oblastech:

- Identifikace vSech procesii firmy (optimalni vyuziti zdroji, vylouceni duplicit,

zrychleni ¢innosti)

- Analyza konkuren¢ni pozice organizace (které ¢innosti jsou pro firmu elementarné

dualezité pii uspokojovani potieb zdkazniki, jak se odliSuje od konkurence, které

prvky jsou stézi napodobitelné, které prvky mohou byt nahrazeny jinymi ze strany

konkurence)
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- Analyza nakladii a pfidané hodnoty pro organizaci a zdkaznika (procesy ptidavajici
viditelnou hodnotu pro zakaznika, procesy pfidavajici neviditelnou hodnotu pro
zakaznika, procesy nepfidavajici hodnotu pro zakaznika, procesy se zapornou

hodnotou pro zakaznika)

Firma by méla optimalizovat ty procesy, které tvofi naklady a pro zédkaznika maji zapornou

hodnotu. (Tyll, 2014)

2.2.2 SWOT analyza

Analyticky nastroj, ktery propojuje a hodnoti vnéjsi a vnitini faktory pisobici na firmu. Byla
vyvinuta v 70. letech 20. stoleti Albertem Heumphreyem na Standfordské univerzité. Je to
analyza silnych (Strenght) a slabych (Weaknesses) stranek, které jsou odrazem vnitini
situace ve firmé, a analyza vngjSich faktorl, které pak mohou plsobit na podnik bud’
pozitivné jako ptilezitosti (Opportunities), nebo negativné jako ohrozeni (Threats). Analyzu
SWOT je mozné provazat s popsanou analyzou Porterovym modelem péti trznich sil.
Vystupem je tvorba strategie firmy vyuzivajici silné stranky a pfilezitosti a snaha odstranit
slabé stranky a minimalizovat dopad ohroZeni a transformovat je v ptilezitosti. (Tyll, 2014)
SWOT analyza umoznuje komplexné vyhodnotit fungovani firmy, nalézt problémy nebo
nové moznosti rustu. M¢la by byt soucésti strategického (dlouhodobého) planovani

spolecnosti a jeji vyhodnoceni soucasti strategické kontroly. Lze ji aplikovat nejen na

podnik, konkurenty, odvétvi, ale i na celé narodni hospodafstvi. (Moniz, & Bishop, 2016)
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Obrazek 5 SWOT analyza (Tyll, 2014)
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Pro kvantifikaci a vzdjemné ptisobeni vnitinich a vnéjSich faktorti se vyuziva hodnotici
tabulka s vyjadienim sily vlivii, napt. stupnici +5 az -5. Pozitivni hodnoceni znamena, ze
silné stranka firmy pomuze vyuzit trzni ptilezitost nebo naopak snizit negativni dopad
ohroZeni anebo kompenzuje slabou stranku, resp. slaba stranka bude vyvazena pozitivni
zménou v okoli. Oproti tomu negativni hodnoceni znamena, Ze silné stranka bude
redukovana nebo slaba stranka jesté vice umocni ohrozeni. ,,0“ znaci, Ze neexistuje mezi

faktory zadny vztah. (Tyll, 2014)
Vysledek SWOT analyzy slouzi jako podklad pro strategické fizeni firmy:

A

SO wo

Strategie ofenzivni Strategie spojenectvi

Pfevaiuji slabé stranky, podnik
se rozdéli o pfilefitosti se
spojencem a zapracuje na svych
nedostatcich

Podnik diky silnym strankam
vyuziva prilezitosti

ST WT

Strategie Uniku/likvidace

Slaby podnik v neatraktivnim

Strategie defenzivni

Silny podnik v nepfiznivém
prostiedi brani svou pozici. prostfedi. Omezeni podnikani

neba inovace.

v
Obrazek 6 Strategie fizeni vyplyvajici ze SWOT analyzy — vlastni zpracovani

2.3 Prevence rizik

Hodnota a vyuzitelnost seznamu rizik spociva zejména v tom, Ze zarovenn s hodnocenim
jejich zévaznosti jsou pojmenovany primarni pfi¢iny identifikovanych rizik. Bez urceni
téchto pfi€in a jejich relativni zdvaZnosti nelze preventivni a ndpravna opatieni racionalné
navrhnout. Ugelem analyz jak mimotadnych udalosti, tak rizik je ziskat podklady pro
vCasnou a efektivni prevenci procesnich selhdni a poruch. Systém prevence rizik je zaloZen

na Ctyfstupniové prevenci nezadoucich udalosti a jejich dopadi. (Krulis, 2011):

1. bariéra — procesy, ¢innosti — spolehlivost technického a lidského Cinitele - personalni,
technické, organizacni, ergonomické faktory, které sniZzuji pravdépodobnost selhani

technického a lidského Cinitele a jejich soucinnosti. Cilem je zjistit jak4 selhani pfi plnéni
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ukoll, zaméra mohou nastat, jakych chyb z jakych divodi se ¢lovek mlize dopustit, jak je
zabezpeceno, aby k témto selhanim nedochazelo nebo se jejich vyskyt minimalizoval, které
faktory rozhoduji o pravdépodobnosti selhani a jaka je uc¢innost téchto faktort. (Krulis,
2011)

2. bariéra — porucha — systémova spolehlivost — kontrolni a korektivni prostfedky a postupy
a jind systémova opatfeni, jejichz cilem je zabranit, aby selhani nekterého prvku pterostlo
V ohrozeni funkce systému. Cilem je zjistit jaké opatieni byla provedena, aby nebyla
ohroZena kvalita a spolehlivost plnéni ukolt, jaké jsou pfipravené procesy, jejichz cilem je
vc€as napravit vzniklé chyby a které faktory rozhoduji o u¢innosti téchto opatfeni. (Krulis,
2011)

3. bariéra — rizikova situace — ochrany — protiporuchové, protinechodové zasahy lidského
Cinitele, napravné postupy, vystrahy, zadskoky, bezpecnostni zdbrany (napt. osobni ochranné
prostfedky) a jind opatieni, kterd maji v pripadé vzniku rizikové situace odvratit vznik
mimoiradné nezddouci udalosti. Cilem je zjistit jaké ochranné postupy a prostredky, jaka
organizacni, technick4 a personalni opatieni jsou uplatinovana v ptipadé rizikové situace, jak
jsou lidé ptipraveni vykonavat ucinné ¢innosti k odvraceni nezddouci udalosti. (Krulis,

2011)

4. bariéra — nehoda — zmirnéni nasledkti — soubor prostiedkd, opatieni, procesd, ¢innosti,
jejichz cilem je snizit negativni dopady nastalych nehod. Cilem je zjistit, jaka jsou uplatnéna
opatieni ke snizeni negativnich dopadi nehod z hlediska vzniku ztrat (Casovych,

materidlovych, energetickych), jaké konkrétni mechanismy maji. (Kruli§, 2011)
Pfedmétem analyzy jsou faktory, které rozhoduji o propustnosti uvedenych bariér.

Duslednd proaktivni prevence je ekonomictéj$i a ucinngjs$i jak z hlediska provozni
vykonnosti, tak spolehlivosti a bezpecnosti. Proaktivni analyzy maji za cil identifikovat
rizika a zjistit jejich pficiny dfive, nez k moZznym neZzadoucim udéalostem dojde. Prevence
selhani vyzaduje systematickou a v€asnou identifikaci procest a faktord, které mohou
spolehlivost procesli negativné ovlivnit. Pfedpokladem je schopnost najit primarni pficiny
nezédoucich udalosti, imyslné jsou potlacovany zaveéry ve smyslu individudlniho podilu
(viny) Gc€astnikil selhani a pracovnikli odpovédnych za vznik nehody (tim se ztéZuje splnéni
skutecného cile, jimz je prevence do budoucnosti). Opakem je management, ktery se
soustied’'uje na haSeni vzniklych probléma namisto jejich v€asného piedchézeni. (Krulis,
2011)
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2.3.1 Planovani protirizikovych opatreni

Nejvyznamnéjsi faze procesu managementu rizika = jadro tohoto procesu. Cilem je
planovani protirizikovych opatfeni k tmérmému sniZzeni rizika projektu vyvolaného
hrozbami a posilit piilezitosti s jejich pozitivnimi dopady na projekt. Naplni planovani je
predevs§im zvazovani vSech rizik projektu ve skupin€ vyznamnych ¢i sttedné vyznamnych
rizik, volba vhodné strategie pro kazdé z téchto rizik a piiprava protirizikovych opatteni.
Zakladni strategie sniZovani rizika tvofi oslabeni pfi¢in vzniku rizika vedouci ke snizeni
vyskytu negativnich rizik (prevence rizika), snizovani negativnich dopadii rizik v podobé
hrozeb a posilovani pozitivnich dopadu ptilezitosti a transfer rizika na jiné subjekty. Piiklady
protirizikovych opatieni ke sniZeni vyskytu negativnich rizik nachazime pfedevsim u
rizik interni povahy, napf. uplatiiovani ndstroji fizeni jako jsou systémy fizeni jakosti,
systémy bezpecnostnich rizik, zvySeni kvality informaci o zékaznicich ke snizeni trznich
rizik, vyuzivani sily statnich instituci ke zlepseni podminek podnikatelské ¢innosti, kvalitni
vybérova fizeni dodavatelll, zvySovani kvality internich zdroja (kvalifikace, IT vybaveni).
Opatieni orientovana na oslabeni nepiiznivych dopadi — diverzifikace vyrobniho
programu, zékaznikl a odbytovych cest, zajistovani vstupli (ndkup od min. 2 dodavateld),
investi¢ni programy (soucasna realizace vice projektll). SniZeni rizika diverzifikaci je tim
vetsi, ¢im jsou jednotlivé prvky na sobé méné zavislé. Priklady opatfeni: sdileni rizika,
zvySovani firemni flexibility, kvalitni smluvni zajiSténi (jednoznaéné zavazky, sankce),
terminové zajiStovani (hedging — zajisténi trokovych sazeb), sniZzovani fixnich nakladd,
vytvareni rezerv. Do skupiny opatieni transféru (pfenosu) rizika patii opatieni, které zajisti
uplny nebo Casteny pienos rizika na jiny subjekt, napt. pojisténi majetku na zivelné Skody,
pojisténi pieruSeni provozu v dusledku Zivelné udalosti, pojisténi odpoveédnosti podnikatele
za Skody zplisobené vadnym vyrobkem tfetim osobam, pojiSténi podnikatelskych rizik
(pohledavek EGAP). Transferu rizika na jiné subjekty vyuzivaji velké firmy s dominantnim
postavenim na trhu a konkurencni pfednosti (uzavirani dlouhodobych smluv s pevnych
cenach, uruji ceny na trhu). Mizeme zde zatadit také odkupy pohledavek — faktoring
(kratkodobych) a forfaiting (dlouhodobych zahrani¢nich). Vybér protirizikovych opatieni
musi byt vzdy ekonomicky. Vystupy planovani protirizikovych opatieni jsou plany, které
obsahuji charakteristiku rizika, charakteristiku protirizikového opatieni, varovné signaly,
seznam sekundarnich rizik, subjekty odpoveédné za realizaci plant protirizikovych opatteni,
vySe nakladl na realizaci planu, velikost snizeni rizika v diisledku pfijatého protirizikového

opatieni (v pfipad¢ kvantitativniho stanoveni velikosti rizika), velikost rezerv. Pokud plany
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protirizikovych opatieni nejsou realizovany, vzniknou pouze zbytecné vynalozené naklady
a Cas. Je nutné je zahrnout do financniho a Casového planu a aktualizovat registr rizik

projektu. (Fotr, 2011)

2.3.2 Prognoézovani

Prognézovani se zabyva predvidanim budouciho vyvoje firmy. Cilem je ziskat pfedstavu o
budoucim stavu, kterd je zalozena na raciondlnich zplsobech predvidani. Ziskané
predpoveédi maji vyznam pro strategické fizeni, fizeni rizik a planovani. Progn6zovani
pouziva celou fadu metod a technik, které se déli do zhruba 3 zakladnich skupin — Porterova
analyza 5 sil, Brainstorming, Technika scénaiti (vypracovani riznych scéndit pro situace
rizného typu, soucasti, kterych je podrobny plan, jak v dané situaci postupovat).

(Managementmania, 2015)
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3 SHRNUTI TEORETICKE CASTI

Cilem teoretické c¢asti bylo vyhledani a prostudovani relevantni literatury dle tématu
bakalarské prace ,,Rizika spojena se zakladanim podniku“. Vznikla literarni reSerSe vymezila
teoreticky postoj k zakladani podniku, popsala jeho pravni formy a dulezité formy
spoluprace podnikt. V kapitole terminologie rizik byl stanoven teoreticky zaklad pro
identifikaci rizik podnikani a jejich analyzu Kk tématu bakalaiské prace Rizika spojena se
zakladani podniku. Dilezitou soucasti teoretické Casti bylo zmapovani prevence rizik a
nezédoucich udalosti, které bylo ucelem predchozi identifikace a analyzy rizik. Pro tuto
literarni reSersi byly vyuzity tisténé i elektronické zdroje, vychazela jsem vétSinou z Ceskych
a nékolika zahrani¢nich monografii, zakonti Ceské republiky, p¥ip. doporuéeni Evropské
unie, odbornych ¢lankt a komentait k dané problematice. Z idaji v teoretické Casti
vyplyva, ze rizika je mozné analyzovat dvéma typy metod — kvalitativnimi a kvantitativnimi.
Zatimco kvantitativni metody generuji numerické vystupy a jsou zpravidla velmi pracné,
kvalitativni metody hodnoti rizika slovné. Na zakladé dostupnych podkladii se pro tuto praci
jevi jako optimalni vyuziti SWOT analyzy, ktera je podle teorie relativné jednoduchou

metodou, jez se osvédcila jako koncepéni nastroj pro analyzu rizik a volbu budouci strategie.
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II. PRAKTICKA CAST



UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového rizeni 37

4 IDENTIFIKACE A ANALYZA RIZIK PODNIKANI SUBJEKTU

Vétsina lidi si mysli, Ze byt podnikatelem je riskantnéjsi nez byt zaméstnancem. Vzdyt piece
pracovni mista jsou tak bezpecna... Podnikat je riskantni, ale podnikatel musi byt vice
vnimavy k riziku, mize inovovat své napady, pomalu je zavadét a riziko podnikani
eliminovat nebo vyuzit pro svlij zisk. Zaméstnanec déla svou praci a musi spoléhat na
spravna, nékdy piilis riskantni, rozhodnuti managementu firmy, aby mél kazdy mésic jistou
vyplatu. Kdyz uz ¢loveéku tento odevzdany a pasivni pfistup k praci nestaci, hleda moznosti,
jak si zalozit vlastni spolecnost. Ale jak spravné? Zodpovédné, legdln€, financné a
S minimalnim rizikem prohry? Prostfednictvim identifikace a analyzy rizik stanovime
idedlni pravni formu podnikani a spoluprace pro konkrétniho budouciho podnikatele

v oblasti realitniho zprosttedkovani.

4.1 Popis subjektu

Budouci realitni maklét L.P. je Zena, sttedoSkolacka, 40 let, vdana, Zadné nezletilé dité, Zije
Vv okresnim mést¢ na Moravée (30tis. obyvatel) ve vlastnim domé, splaci hypotéku, mé auto,
rada cestuje a ma dostatek Casu pro praci, ale nezapomina na rodinu a svij relax. Je to Zena
energickd, extrovertni, spolecenskd, ze svych predchozich zaméstndni méa hodné
spolehlivych kontaktli, obchodnich a ekonomickych zkuSenosti a vSeobecny piehled. Ma
zdravy vztah k riziku, ktery je podpofen ¢aste€nou jistotou manzelova vyssiho piijmu ze
zaméstnani. Jejim koni¢kem je produktovy design a navrhy interiéri — jeji pfileZitostny
privydélek. Ma pro své podnikani ptipraveny kapital 300 tis. K¢, pfedpoklada meésicni
naklady 25.000 K¢. V tuto chvili je zamé&stnana, pracuje na hlavni pracovni pomér na dobu

urcitou do roku 2023, ma dostatek ¢asu k zajiSténi vSech potfebnych zaleZitosti podnikani.

Je drzitelkou Zivnostenského opravnéni, ohlasovaci Zivnosti volné, pfedmétu podnikéni
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 a 3 Zivnostenského zakona, pro tyto obory
¢innosti:

- Zprostfedkovani obchodu a sluzeb

- Velkoobchod a maloobchod

- Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

- Poradenska a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudka

- SluZby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodaiské povahy
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- Poskytovani sluzeb osobniho charakteru a pro osobni hygienu

4.1.1 Charakteristika cilu

O svém zaméru ukoncit pracovni pomér a podnikat v oblasti realitniho zprostfedkovani jiz
uvazuje delsi dobu spolu s kamaradkou M.C., ktera jiZ jako realitni makléika ndkolik let
podnikd. Sama ma jednoletou pracovni zkusenost z realitni kancelaie na zakladé ptivodni

volné zivnosti. Region okresu Vsetin zna dokonale.

Smysl svého podnikani vidi ve strategii zlistat maly pro pohodli zakaznikd, protoze rist neni
nutny pro dlouhodoby tuspéch. Jeji podnikani je volbou o zivote, ktery chce mit mimo

podnikéni.

Prostfednictvim vytvofeni a udrzovani malé firmy, kterd nebude ignorovat zdkazniky a
neustale divoce profitovat, lze navéazat se zakazniky skute¢né vztahy, které ptinesou
doporuceni pro dalsi praci. Vyuzitim znalosti a kreativity firma nabidne kompletni servis
pro prodavajici (homestaging, marketing, pravni sluzby), pro kupujici (informace, pravni
sluzby, zajisténi a pojisténi nemovitosti, navrhy interiéru, ptip. realizace uprav).

wewvr

odpovédnosti jak v ekonomické oblasti pii transparentnosti finan¢nich transakei, vztahy se
zakazniky a obchodnimi partnery, ochranou dusevniho vlastnictvi. Neméné dilezitym
strategickym cilem je finan¢ni stabilita firmy a efektivnost prace pro uspokojeni poptavky a
nabidky Vv oblasti realit v regionu okresu. Tyto cile vidi jako realné a dostate¢né motivujici

na obdobi 2 az 5 let.

4.1.2 Charakteristika oboru podnikani obecné

Poskytovani realitniho zprostiedkovani v Ceské republice se tidi zdkonem ¢. 39/2020 o
realitnim zprostfedkovani a o zmeéné souvisejicich zakonl (zdkon o realitnim

zprostfedkovani) aktudlni verze k 1.7.2021.

Realitnim zprostfedkovanim je ¢innost, jejimz Gcelem je zprostfedkovat uzavieni realitni

smlouvy.

Realitnim zprostfedkovatelem je ten, kdo jako podnikatel poskytuje realitni zprosttedkovani.
Musi byt bezahonny, pokud je pravnickou osobou musi byt beztthonny skuteény majitel.

Bezthonnost se prokazuje u obéanti CR vypisem z evidence Rejstiiku trestil. (Cesko, 2020)
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Smlouvou o realitnim zprosttedkovani se realitni zprostiedkovatel zavazuje, ze zdjemci
zprostiedkuje uzavieni realitni smlouvy o nabyti vlastnického prava k nemovité véci nebo
prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc,

byt nebo nebytovy prostor, ledaZe se jedna o ubytovani. (Cesko, 2020)

Realitni zprostiedkovani zahrnuje zpravidla poskytnuti inzertni sluzby, posouzeni stavu
nemovité véci a zpracovani navrhu nabidkové ceny, zpracovani marketingu nemovité véci,
obstarani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou véci, zprostfedkovani
poskytnuti pravnich sluzeb, zprostfedkovani uschovy z ticelem zajiSténi plnéni z realitni

smlouvy. (Cesko, 2020)

Realitni zprostiedkovatel musi byt po celou dobu vykonu své ¢innosti pojistén pro piipad
povinnosti nahradit zdjemci Gjmu zplUsobenou vykonem realitniho zprosttedkovani
S limitem pojistného plnéni nejméné ve vysi 1.750.000 K¢ na jednu pojistnou udélost a
nejméné ve vysi 3.500.000 K¢ pro piipad soub&hu vice pojistnych udalosti v jednom roce.
Spoluticast, byla-li sjednana, nesmi piekrocit S000 K¢ nebo 1 % z vySe pojistného plnéni
(pojistné 5 tis. — 15 tis. K¢). Pojistna smlouva je piedkladana do 10 pracovnich dni od
podpisu Ministerstvu pro mistni rozvoj. Realitni zprostiedkovatelé, ktefi poskytuji realitni
zprostiedkovani pod jménem a obchodni znackou jiné pravnické osoby, maji snizeny limit

na 50 % (pojistné 1400 K& roéné). Pojistku predlozi zajemci na vyzadani. (Cesko, 2020)

S platnosti od 3.3.2020 je realitni zprostiedkovani ZIVNOSTI VAZANOU (piiloha ¢. 2) na

zaklad¢ odborné zptisobilosti. Podnikatel musi splnit jednu z téchto podminek:

a) vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdélavani Pravo,
Ekonomické obory se zaméfenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo
Vv oblasti Stavebnictvi se zaméfenim na stavitelstvi nebo pfipravu a realizaci staveb nebo
obdobné vysokoskolské vzdéelani, které bylo ziskano studiem na vysoké Skole nezafazenym

do oblasti vzdélavani.

b) vysokoSkolské vzdélani v bakalatském programu, 1 rok praxe a absolvovani mezindrodné

uznavaného kurzu dle § 60a zdkona ¢. 111/1998 se zaméfenim na nemovitosti

organizovaného na statem akreditovaném tUstavu,

¢) vysokoskolské, vyssi odborné nebo sttedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 3 roky praxe

v oboru nebo

d) profesni kvalifikace pro Cinnost realitniho zprostiedkovatele podle zékona o uznavani

v

vysledki dal$iho vzdélavani, podle zdkona ¢. 18/2003 (zdkon o uznavani odborné
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kvalifikace). Dokladem o dosazené kvalifikaci je diplom nebo osvéd¢eni vydany piislusSnym
organem nebo instituci. Soucasti vzde€lavani a ptipravy mize byt zejména studium, odborny
vycvik, praxe vykonavana pod dohledem nebo pii vykonu prace kvalifikované osoby, ktera

se fadné ukonéuje zkouskou (zkusebni praxe). (Cesko, 2020)

V piiloze &. 4 ,,ZIVNOST VOLNA® obor ¢innosti 58 Nakup, prodej, sprava a udrzba
nemovitosti. (Cesko, 2020)

V piiloze ¢. 5 ,,Seznam zivnosti, jejichz vykon je podnikatel povinen zajistit pouze
fyzickymi osobami splitujicimi odbornou zptisobilost pro vykon téchto ¢innosti ve sloupci

1 je uvedena zivnost ,,Realitni zprostfedkovani* s podminkami jiz uvedenymi vyse.

Podnikatel, ktery poskytoval realitni zprostfedkovani na zaklad¢ zivnosti volné ,,Vyroba,
obchod a sluzby neuvedené¢ a hodld v poskytovani realitniho zprosttedkovani dale
pokracovat, musel do 12 mésici ode dne ucinnosti zakona ohlésit zivnostenskému tradu
vazanou zivnost ,,Realitni zprosttedkovani* a dolozit doklady prokazujici splnéni podminky
odborné zpusobilosti. Jinak uplynutim této doby jeho opravnéni v ramci Zivnosti volné
zaniklo. Nejpozdéji do 2 let od nabyti ¢innosti zdkona je realitni zprostfedkovatel povinen

zajistit splnéni vy$e uvedenych povinnosti. (Cesko, 2020)

4.1.3 Stav segmentu — realitni trh Cesko

Rok 2021 je v dusledku pandemie Covid-19 pro realitni trh jiny nez prasknuti realitni
bubliny v roce 2009. T kdyz Cesko oéekava ekonomickou krizi a nezaméstnanost, snizeni
prodejnich cen nemovitosti se letos neodehraje. Realitni trh vstupuje do krize v jiné kondici
nez diive, reakce CNB a vlady je jina. Pokles cen uvidime nejen se zpozdénim, ale také jen

v nékterych lokalitach a segmentech. (Zuzak, 2021)

Jiz nyni klesly ceny a zaroven akcie najemnich nebytovych nemovitosti, tj. kancelari,
obchodnich a logistickych center. Stejné ohrozeny jsou i ceny panelakovych byti, ale
pouze Vv okrajovych lokalitich. Ceny domii, zdénych byti a ceny pozemki se drZi na
stejné vysoké urovni roku 2020. Zaroven maji o starsi byty 2+kk a novostavby zajem
investofi a stiedni tfida, ktefi se snazi konzervativni investici — nakupem nemovitosti —
ochranit své penize. Banky jsou opatrné, ptedpokladaji nadhodnoceni cen nemovitosti 0
17-25 %. V dobé lockdownu se z pohledu pristupu k hypotékam ukazaly byt rizikové nové
profese v pohostinstvi, hotely, kulturu, turismus, a dokonce i automotive pramysl. Od ptlky
roku pristoupila CNB ke zvyseni urokovych sazeb, zikladni wirokova sazba vzrostla o

0,25procentniho bodu na 0,5 procenta. Zruseni dané z nabyti nemovitosti (4 %), odklady
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splatek bankam a vladni opatieni z roku 2020 zatim stale motivuji lidi k nakupu nemovitosti
1 za cenu zadluzeni, které je mize pii zvySeni nezaméstnanosti dostat do tizivé situace. Také
hypote¢ni banky stale pijcuji za 2% tGrok az na 80% prodejni ceny bez limitu ukazatele DSTI
(pomér mésicni splatky dluhu k ¢istému piijmu) a ukazatele DTI (pomér celkového dluhu
zadatele a vys jeho Cistého ro¢niho piijmu). (Zuzak, 2021)

Kondice ¢eské ekonomiky jiz neni perfektni. Pokles HDP je nejvétsi v polistopadové dobé
v Cesku méng, neZ je zajemci, novy stavebni zakon by mél tuto situaci zlepsit. Koronakrize
také nuti k obezfetnosti a spousta zdjemct pldnovanou koupi nemovitosti odklada.
Vzhledem k neustalym opatienim p#i pandemii Covid — 19 se ptredpoklada, ze hoteliéfi
zacnou prestavovat své hotely na najemni byty. Stejny osud by mél potkat 1 nékteré

kancelare, pokud se home office stane standardem. (Zuzak, 2021)
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Obrazek 7 Indexy cen nemovitosti — izemni srovnani CR x Praha (Cesky statisticky uiad,
2021)
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Obrazek 8 Indexy cen nemovitosti — izemni srovnani (Cesky statisticky tGfad, 2021)
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4.1.4 Situace realitniho trhu v regionu Vsetinsko

Region Vsetinsko je nejveétsim okresem Zlinského kraje. Zahrnuje mésta Vsetin, Karolinka,
obci. Rozloha regionu je 1.131 km? Podet obyvatel k 1.1.2021 je 141.896. Patii
K nejhornaté&j$im a nejlesnaté&jsim v Ceské republice, lesy zde pokryvaji vice nez polovinu
celkové plochy. Vsetinsko je atraktivni oblasti pro rekreaci s dynamicky se rozvijejici
nabidkou sluzeb ve sféfe cestovniho ruchu. NejcennéjSim bohatstvi regionu je krajina,
nejvétsi chranéna krajinna oblast v Ceské republice — CHKO Beskydy — ktera se rozklada
na plose 555 km?. Diky této ,.cennosti* jsou nékteré z pozemkli nepouzitelné jako stavebni

a moznost nové vystavby je Vv této oblasti vyloucena. (CSU, 2021)
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Obrazek 9 Poloha regionu Vsetinsko na mapé - (Reas.cz, 2021)
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Obrazek 10 Vyvoj cen prodeje byti v Case — okres Vsetin - (Reas.cz, 2021)
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4.2 Identifikace rizik jednotlivych forem podnikani a spoluprace

V teoretické Casti byly popsany jednotlivé pravni formy podnikédni a spoluprace.
Charakteristika a cile budouciho realitniho makléie jsou prioritou a uréuji smérovani jeho
budouciho podnikani, proto je nutné co nejpodrobnéji identifikovat rizika, které¢ by cile

podnikani mohly ohrozit.

4.2.1 Dotazovani

Zpracovala jsem dotaznik pomoci nastroje pro tvorbu online dotaznikt Survio (survio.com).
Jeho cilem bylo zjistit preference praktického rozhodovani podnikateld 0 pravni
form¢ jejich podnikani v realitnim zprostfedkovani v samém zacatku jejich podnikani v
minulosti. Dotaznik obsahoval 11 uzavienych otazek, které jsem formulovala na zakladé
prostudovanych teoretickych zdroji. Telefonicky jsem oslovila 26 znamych realitnich
zprostiedkovateltt pusobicich v regionu Vsetinska. Souhlas se zaslanim anonymniho
dotazniku emailem jsem ziskala od 22 podnikateld, kteti maji hlavni vliv na rozhodovani ve

spole¢nosti. Dotaznik vyplnilo 13 z nich (7 Zzen, 6 muzt) s témito vysledky:

1. Jakou pravni formu svého podnikani jste si zvolili:

T

13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z moZnosti
0SVG - fyzicka osoba
® Spol.sro
Vefejna obchodni spoleénost
® Komanditni spole¢nost
Jina...
ODPOVED RESPONZI PODIL
OSVC - fyzicka osoba 9 69,2%
Spol. sr.o. 4 30,8%
Vefejna obchodni spolecnost 0 0,0%
Komanditni spolecnost 0 0,0%

Jina... 0 0,0%
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2. Podle ceho jste vybirali pravni formu svého podnikani

13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z moZnosti, vice mozZnych

.

(¥

| I
0 .

podle podle své osobni podle perspektivy podle doporuéeni  pro franchisovy
podnikatelského situace do budoucna podnik
zaméru
ODPOVED RESPONZI
podle podnikatelského zaméru 6
podle své osobni situace 7
podle perspektivy do budoucna 2
podle doporuceni 2
pro franchisovy podnik 0
Jina... 0

Jina...

PODIL
46,2%
53,8%
15,4%
15,4%
0,0%

1

0,0%

1

3. Je Vami zvolena forma podnikani nejméneé rizikova pro Vase

podnikani a majetek?

13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z moznosti

ODPOVED

Ano

Ne

Nevim

® Ano

® Ne
@ Nevim

RESPONZI

PODIL
53,8%
23,1%

23,1%
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4. Jaké je Vase sidlo podnikani
13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z mozZnosti
@ fyzické (kancelar)

@ fyzické (trvalé bydlisté)
@ virtualni (pronajem adresy)

® lJina..
ODPOVED RESPONZI PODIL
fyzické (kancelar) 3 23,1%
fyzické (trvalé bydlist&) 8 61,5%
virtualni (pronajem adresy) 2 15,4%
Jina... 0 0,0%
5. Jak jste zalozZili své podnikani?
13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z mozZnosti
© Pfes advokatni kancelar nebo notare
. L Pl"es_spole(':nclst? ktera se na zaloZeni firem specializuje
© Sami
® Jina (napi. Ready Made)
ODPOVED RESPONZI PODIL
Pres advokatni kancelaf nebo notare 1 7,7%
Pres spoleénost, kiera se na zaloZeni firem specializuje 1 T,7%
Sami 11 84 6%
Jina (napf. Ready Made) 0 0,0%
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6. Nazev spolecnosti jste vybrali s diirazem na:

13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z moZnosti, vice moZnych

4
0 - [ ]

Originalitua  Odliditelnost Zapamatovat... Emoce a Snadnou Volnou Jina...
jednoduchost  od existujicich asociace, které vyslovitelnost doménu
firem nazev novéha jména
vyvolava
ODPOVED RESPONZI PODIL
Originalitu a jednoduchost 3 23,1%
Odligitelnost od existujicich firem 2 15,4%
Zapamatovatelnost pro zakazniky 3 231%
Emoce a asociace, které nazev vyvolava 1 T, 7%
Snadnou vyslovitelnost nového jména 1 T, 7%
Volnou doménu 2 15,4%
Jina. 5 38,5%
7. Jak resite ucetni a danové zaleZitosti?
13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z moznosti, vice moznych
]
)
2
0 AN
sam ucetni dafovy poradce
ODPOVED RESPONZI PODIL
sam 6 46,2%
ucetni T 53,8%
dariovy poradce 1 T,7%
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8. Spolupracujete pri podnikani s advokatem?

13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z moZnosti

© Ano

® Ne
ODPOVED RESPONZI PODIL
Ano 3 23.1%
Ne 10 76,9%

9. Jak vysoky jste méli vstupni zakladni kapital
13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z mozZnosti
@ do 300 tis. KE

@ 300 - 500 tis. K&
© 500tis. - 1 mil. K&

. ® Jiny.

ODPOVED RESPONZI PODIL
do 300 tis. K& 10 76,9%
300 - 500 tis. K& 1 T7,7%
500 tis. - 1 mil. K& 0 0,0%

Jiny... 2 15,4%
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10. Zalozili jste sve podnikani:

13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z moZnosti

@® Jen pro hlavni dinnost

ODPOVED RESPONZI
Soub&zZné se zaméstnanim (vedlejsi Cinnost) 5
Jen pro hlavni éinnost 8

12. Kolik Vam bhylo let pii zaloZeni Vasi firmy?

13x zodpovézeno 1x nezodpovézeno Vybér z moZnosti

® 18-25

® 26-35

© 36-45

® 46-60

60+

ODPOVED RESPONZI
18- 25 2
26 - 35 7
36 - 45 3
46 - 60 0
60+ 1

Obrazek 11 Vysledky dotazovani — vlastni zpracovani

PODIL
38 5%

61,5%

PODIL
15,4%
53,8%
231%
0,0%

7.7%
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Z dotazniku vyplyva, ze v oblasti realitniho zprostfedkovani 9 ze 13 podnikatelti podnikaji
jako OSVC na zakladé Zivnostenského opravnéni, 31 % zvolilo spole¢nost s rudenim
omezenym. SvVou formu podnikéani zvolili predev§im na zakladé své osobni situace nebo
podnikatelského zaméru. Prestoze OSVC ruéi veskerym svym majetkem, nepovazuji tuto
formu podnikani za rizikovou pro svilj majetek a podnikdni. Pfes 60 % respondentl maji
sidlo podnikani v misté trvalého bydlisté, ostatni v pronajaté kancelafi. 11 z dotazanych
si zalozili své podnikani sami, bez pomoci notafe nebo specializované firmy. Nazev
spoleCnosti  vybirali podle rlznych motivi Sdirazem na jednoduchost a
zapamatovatelnost. Své Gcetni zalezitosti fesi 60 % dotazanych s etnimi nebo danovym
poradcem, ostatni ve vlastni rezii. S advokatem spolupracuji pouze 3 dotazani. Disponovali
vstupnim zékladnim kapitalem do 300 tis. K¢&. 65% dotdzanych zalozili svou Zivnost pro
hlavni podnikatelskou ¢innost. Rozhodnuti zac¢it podnikat ucinilo 54% respondentli ve

véku do 35 let, 23% ve v&ku do 45 let, 16% ve véku do 25 let.

4.2.2 MysSlenkova mapa

Prakticka i teoreticka specifika jednotlivych forem podnikani ziskana prizkumem
z dotazniku, osobnimi rozhovory s podnikateli a ptisluSnymi tGfady, cetbou odborné
literatury jsem pro vétsi prehlednost zakreslila do myslenkovych map. Takto 1ze nazorné

vidét, jaké mohou pro osobu podnikatele vzniknout zdroje rizik uz pti zalozeni a poté i

Ruéeni osobnim majetkem

¢innosti jeho podniku.

Podnikdni v malém rozsahu

R‘ozsa‘h aktivit Ize 2vlddat vlastnimi Pizpdsobenf osobnf situaci
silami
Trvalé bydlisté jako sidlo podnikdni
Jen Zivnostensky list

Obrazek 12 Myslenkova mapa pro formu podnikani OSVC — vlastni zpracovani

Z myslenkové mapy vyplyva, ze zdrojem rizika u pravni formy podnikani OSVC je ru¢eni

celym svych osobnim majetkem. Pro nas podnikatelsky subjekt nepfijatelné riziko.
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Daih 2 prjmu 19%, 2vefejiovni
u2dvérek, ucetni, DPH

Ruceni pouze majetkem spoleénosti
do vijse 2dkladniho kapitdlu

Spolednost s ruenim
omezenijm

Viee spoleénild, spoleéenskd
smlouva, 2astupitelnost v rozhodovani

VEtsi prestiz, vice 2akdzek

Sidlem podnikéni nenf trvalé
bydlisté, ale kanceld?

2alozeni 20 | KE Easové do 14 dwi

Obrazek 13 Myslenkova mapa pro S.r.0. — vlastni zpracovani

A4

Z myslenkové mapy vyplyva, ze zdrojem rizika jsou vyssi ndklady na externi ui€etni nebo

notafské sluzby, které vSak umozni dosaZeni finan¢nich tspor pfi podnikéni. @

Spole&nost min. 2
fyzickijeh osob

Daii 2 piijmu 15%, daviovd
evidence nebo kompletni

prehledy pro DPH

Spoleéné ruéeni svgm
osobnim majetkem,
naprostd divéra me2i
spoleéniky

Nelze prenechat Fizeni
nebo prevést podnikdni na
dal3i osobu

Verejnd obchodni spoleénost

Lep3i moznost splnit
podminky pro vdzané a
Femeslné Zivnosti, vétsi
prestiz pro 2iskdvani

2akadzek

Rychlé z2alozeni spoleénosti
s minimadlnim kapitdlem
na 2dkladé spoleéenské
smlouvy

Obrazek 14 Myslenkova mapa pro vefejnou obchodni spolecnost — vlastni zpracovani

Z myslenkové mapy je zfejmé, Ze zdrojem rizika je ruceni spole¢nikd, a to celym svym

osobnim majetkem. Rizikova je také naprosta diivéra mezi spole¢niky.
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Dain z pFijmu 15%
komplementdr, 19%
komandista, podvojné
déetnictvi, zveFejhovdni’
d&etni zdvérek

SmiZend spoleénost
nejméné | fyzické a |
prdvnické osoby

Komandista ruéi do vgse
nesplaceného viladu,
komplementdF celdm svigm
majetkem

Lze pFenechat Fizeni nebo
prevést podil na jinou osobu

Komanditni spoleZnost

Rychlé zaloZeni spoleénosti
na zdkladé spoleéensié

1 y s F s Tl i
kapitdlem — 5000 K&
komanditista, bez kapitdlu
komplementdr

Jasné rozdéleni rizik a
obchodnibo vedeni, neni
nutné zaklddat rezervni
fond.

Obrazek 15 Myslenkovéa mapa pro komanditni spole¢nost — vlastni zpracovani

Z mapy je ziejmé, ze zdrojem rizika pro komplementare je ruceni svym osobnim majetkem,

pro komanditistu fakt, ze se nema moznost podilet na vedeni podniku.

podnikani

[1e]
g
E
S
=
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Obrazek 16 Myslenkova mapa podle kritérii forem podnikani — vlastni zpracovani
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Diky myslenkovym mapam a pii shromazd’ovani podkladi pro vybér pravni formy
podniku jsem zjistila, Ze zatimco vyhodou podnikéani fyzickych osob je nizka
administrativni ndro¢nost a minimalni vstupni néklady, volba kapitalové obchodni
spolecnosti piinasi vyssi bezpeci pro majetek spolecnika a vyssi prestiz. Z kapitalovych
obchodnich spolec¢nosti je dle statistik nejobvyklejsi spolecnost s ruc¢enim omezenym.
Ostatni spole¢nosti nevyhovuji zadanym kritériim podnikani vybraného subjektu. Obrazek
¢. 16 - Myslenkova mapa podle kritérii forem podnikani je pro vétsi Citelnost umisténa i

Vv ptiloze.

4.2.3 CLA - Check list
Z vyse uvedené myslenkové mapy vznikl zakladni CLA — Check list, ktery identifikuje
jednotliva rizika, ovliviiujici zacatek a pribéh podnikani a pomize rozhodnout o ideélni

pravni form¢ podnikani.

AxbwHa HE

£ &

1) JSTE TA PRAVA OSOEA PR PODNEANIT

2} JSTE PRIPRAVEMA LWMOUT SE VEDENI A PREVZIT KONTROLL NAD
FIRMOU?

3} JE WAM JASHE, XE GE VASE FREDS TANT NESPLNI HNED A
POOM AN JE DLOUHA CESTAT

4} JSTE PRIPRAVEMNA VYROVNAT SE 5 NEUSPECHYT

5) MATE SWOJ PODMIKATELSKY CIL?

) BUDE VAS ZVOLENE POONIKANI BAVIT A MOTIOWAT | O MNOHD
LET PoZDEN?

T IWOLITE NEJWMENE RIZIKOVOL FORMU PODMIKANI T

E|8|8|8|8|8|8

&) MATE DOSTATEK PEMEZ PRO FINAMCOWANI SWEHD PODMIKANIT

) MATE SIDLO PODNIKANT MIMD SVE TRVALE BYDLISTET ME

10} MATE SVl TFM SPOLUPRACOVNIKE? NE

11) MATE PRAVHIKA 5 POTREBNOU SPECIALIZACIT ME

12) VYZNATE SE V DAROVE A DCETHI PROBLEMATICE? AN

13) MATE CCHRAMEN SV OS08M] MAJETEE PRI PODHIKANIT NE

14} WATE DOSTATECHE ZNAMOST] V OBORU PODNIKANI? ENOD

15) VITE JAK WBUDOVAT INAMOU A DOBROU ZMACKL FIRATY? ME

16} MATE VEECHNA OPRAVMNEN K ZALOZENI A CINMNOST] PODMIKUT NE

Obrazek 17 CLA — Check list — vlastni zpracovani
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Shrnuti vysledki CLA — Check listu je nasledujici — otazky, na které bylo odpovézeno
NE, miizeme povaZovat za zdroj rizika v podnikani. Podnikani formou OSVC je riskantni
z pohledu ru¢eni svym osobnim majetkem. Historie také nema piili§ piikladd, kdy se na
trhu prosadi a uspé&je jen jedina osoba podnikatele. Usp&sné spolecnosti byly vzdy obvykle
zalozeny minimaln€ dvéma spolecniky. Ve spolecnosti s ru¢enim omezenym lze ideélné
zajistit sdileni podnikatelskych rizik, vyfesit zastupitelnost, rozvijet spolupraci a doplnit
kvalifikaci pro praci realitniho zprostiedkovani. VSechna NE v Check listu tak miizeme

uspesné zmenit na ANO.

4.3 Analyza rizik podniku

V realitnim zprostfedkovani je nutno stavét na silnych strankdch podniku, maximaln¢ je
vyuzivat, kontrolovat, aby tyto silné stranky nebyly ohrozeny, d¢€lat vSe proto, aby byly
stabilni a posilovat je. Zaroven je nutné znat slabé stranky podniku, eliminovat je nebo je
idealn¢ uplné odstranit. Bez znalosti prileZitosti, nelze rozhodnout, jestli a jak budou v tomto
podnikani vyuzity. Neznalost hrozeb zpusobi neptijemné ztraty, které mohou vést az
k ukonceni podnikatelské ¢innosti. VSechny tyto faktory je nutno pravidelné analyzovat,

protoze se ¢asem méni. K tomu je vhodné pouzit Porterovu analyzu 5 sil a SWOT analyzu.

4.3.1 Porterova analyza péti sil
Spole¢nost s ru¢enim omezenym se nachéazi v zivotnim cyklu odvétvi — Vznik/vyvoj.

Vyjednavaci sila dodavateli — za dodavatele v realitnim zprostiedkovani je povazovan
samotny zékaznik, ktery nabizi své nemovitosti za co nejvyssi prodejni cenu. Zakaznik
srovnava s jiz stavajici konkurenci, bude chtit vyjednat specidlni podminky vyménou za
spolupréci s novou spole¢nosti, jeho vyjednavaci sila je slaba. Individudlnim pfistupem a
image kancelafe 1ze dosahnout zménu rozhodovani zékaznika jako dodavatele nemovitosti.
Pokud spolecnost spoji své obchodni aktivity s jinou zndmé;jsi realitni spolecnosti (napf.
franchisa), muze tento krok vic oslabit vyjednavaci silu zakaznika — dodavatele a ten s vétsi
divérou umisti svou nemovitost do nabidky spole¢nosti. V ramci spoluprace s druhou
spoleCnosti lze také vyjednat lepsi ceny od dodavateli reklam, firemnich vozidel,

informacnich technologii atd.
Vyjednavaci sila kupujicich — kupujici jsou zakaznici realitni spoleCnosti, kteti hleda;ji
idedlni nemovitost za co nejmensi investici. Mohou pfedpokladat, ze nova realitni spole¢nost

nedokaze takovou nemovitost najit nebo s prodavajicim cenu vyjednat. Jejich trzni
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vyjednavaci sila je ve fazi vzniku a vyvoje spolecnosti slaba, projevuje se v jejich schopnosti
vyvijet tlak na vysi provize za zprostiedkovany obchod, aby tak ziskali dal§i usporu. Mohou
snadno piejit ke konkurenci. Pii vazném zajmu skladaji na zaklad¢ rezervacni smlouvu
rezervacni poplatek, ktery je zapocitan pii doplatku celé kupni ceny. Kupujici také mohou
mit dojem, ze provize realitniho zprostiedkovatele je zbyteéné velkd nebo Gplné zbytecna,

proto se mohou snazit vyjednat prodej napiimo s majitelem nemovitosti.

Hrozba substitutii — v sektoru realitnich sluzeb se nenachazi az tak velké nebezpeci,
protoze substituty se zde nenachazeji. Spolecnost nabidne vSe, co s realitnim
zprostfedkovanim souvisi podle zakona a také navic sluzby, které podpofi rychlost naboru a
prodeje nemovitosti — homestaging, video prohlidky, vizualizace budoucich interiéru,

navrhy designera...

Hrozba vstupu novych konkurenti — realitni zprosttedkovani je atraktivni odvétvi. Ceny
realit se stale drzi vysoko, poptavka po nemovitostech prevysuje nabidku. Vstup do tohoto
odvétvi je ,,ztizen* jen kvalifikacni zkouskou, kterd ma zajistit vyssi uroven zprostfedkovani
realit, bariery vstupu jsou pomérné nizké, hrozba ptichodu novych konkurentt je vysoka.
Nové ptichozi subjekt si vSak musi vytvofit vazby se zdkazniky. Zde je opét dilezita snaha
odlisit se od ostatnich, a to prvotfidni kvalitou a rychlosti poskytovanych sluzeb,
odpovidajicim pomérem provize/ptistup k zakaznikovi. Spokojeny zakaznik je loajalni a ma
pak mensi zdjem nabizet svou nemovitost jiné realitni kancelédfi, navic bude kancelar
doporucovat dalSim zakaznikim. Néklady na vstup a vystup zodvétvi realitniho
zprostfedkovani jsou zanedbatelné. Existuje zde vSak také redlna moZnost ohroZeni vstupu
novych konkurentti do odvétvi v souvislosti s pandemii Covid — 19, a to diky hygienickym
opatfenim — lockdownem, které vlada uplatnila v prvnim ctvrtleti roku 2021 napfic
podnikatelskym spektrem. Zacinajici nebo slabé realitni spolecnosti by dalsi takova opatieni

nemuseli ustat.

Rivalita mezi existujicimi podniky — mira konkurence v odvétvi realitniho zprosttedkovani
v regionu Vsetinsko je velmi vysokd, u zavedenych aktivnich podnikii se jedna o
monopolistickou  konkurenci témét s povahou dokonalé konkurence. Realitni

zprostfedkovatelé nabizeji jen ur¢ity pocet nemovitosti pro stejny trh.

V regionu Vsetin aktivné nabizi realitni zprostiedkovani 21 realitnich kancelafi, z toho

Jo 4

piimo ve Vsetiné 7, ve Vala§ském Mezifi¢i 4 a v RoZnové pod Radhostém 10 kancelafi.
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Jako OSVC pisobi 3 znich, aviak je zcela b&Zné, Ze i ve spolenostech s ru¢enim
omezenym pracuji jejich makléti jako OSVC. Pravni formu s.r.o0. zvolila vétsina realitnich
kancelafri, tj. 14. Realitni zprostiedkovani pod pravni formou akciové spole¢nosti provozuji

2 kancelate. Jedna spole¢nost oteviela svou kancelaf na zaklad¢ franchisového konceptu.

Zajimavé zjisténi pro rozhodovani o pravni formé¢ podnikani je, Ze realitni kancelaf s nejvice
nabidkami nemovitosti k prodeji je ve Vsetin¢ velka franchisa RE/MAX, ve Valasském
Meziti¢i OSVC Martinka Reality a v Roznové pod Radho$tém mala rodinna firma

REALITY KOCOUREK s.r.o.

Data pro ptehled realitnich kancelafi v regionu Vsetinsko jsem Cerpala z realitniho portalu

S-reality.
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Obrazek 19 Rozlozeni konkurence v regionu — (Sreality.cz, 2021)
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Tabulka 1 Ptehled realitnich kancelafi v regionu Vsetinsko — vlastni zpracovani

© o [3=]
¥ oV o
2 gl.zexy Z| .3
o €| w0 o 28 © V >0
“© S| g EN £ 0 0
&~ c O = o N ] K]
S s|le22394 ®| =78
‘N w [ -g ~ n Q Q
Nazev KancelaF & | S.r.o. | As. R c o
RE/MAX Quality Vsetin X X 67 25 3
H&B REAL, a.s. Vsetin X 31 6 1
REALITKA GREEN s.r.o. Vsetin X 22 6 1
Agentura Zvonek Vsetin X X 15 3 5
Realitni kanceldr AZ s.r.o. Vsetin X 13 5 0
Fincentrum Reality Vsetin X 0 0 70
Reality bez starosti Vsetin X X 0 0 11
Celkem za Vsetin 148 45
. . Valasské
Reality Martinka Mezitici X 20 1 0
Valasské
BONA ELECTA, s.r.o. Mezitigi X 0 1 1
Valasské
M&M reality Mezi¥iei X 0 1 146
. . Lesna, Lhotka
Servis realit n/B X 1 1 0
Celkem za Valasské Mezifici 21 4
Reality Kocourek Roznov p/R X 146 6 2
Progresunion s.r.o. Roznov p/R X 24 5 0
Dumrealit.cz RoZnov p/R X X 23 3 1
Ing. Libor Dobias s.r.o. Roznov p/R X 4 1 1
Neo homes development
s.r.o. RoZnov p/R X 4 1 0
Sun reality s.r.o. Roznov p/R X X 3 3 1
Silvie Rumplikova Roznov p/R X 3 1 0
HP 2002 Real, s.r.o. RoZnov p/R X 1 2 0
Realitni kancelaf STING, s.r.o. | Roinov p/R X X 1 2 35
Bidli RoZnov p/R X 0 0 32
Celkem za Roznov p/R 209 24
Celkem 378 73

Rivalita mezi konkurenci je diky pravni formé podnikani cenova (napt. vySe provize, navrh
kupni ceny nemovitosti) i necenova (napt. zkusenosti z prodejii a ndbord nemovitosti).
Budouci realitni maklétka uvazuje o uspéSném podnikani ve spole¢ném podniku, ve

kterém budou sdileny spole&né hodnoty, spole¢ny cil, motivace a priority. V Ceské
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republice jsou Vv této chvili prostfednictvim portalu Franchising.cz nabizeny tyto fransizy

V realitnim zprostfedkovani.

Tabulka 2 Ptehled fransiz v realitnim zprostiedkovani — vlastni zpracovani

2 2
<82 88| 2.
Nl 4=
>8 E % >8 g E 8_>(_>)
o g g o £ © >§
2 g
RE/MAX 1.200 10.000 150
CENTURY 21 470 4.200 44
NEXT reality 270 1.900 35
EVROPA realitni kancelar 120 1.000 40

Vysledky Porterovy analyzy 5 sil 1ze shrnout nasledovné. V soucasné dobé se neda
ocekavat velky nérst realitnich zprostfedkovatelii. V regionu Vsetinsko je hodné
realitnich spole¢nosti, trh je nasycen. Tyto kancelare peclivé zvazuji své naklady, zakaznik
se snazi zajist'ovat si nemovitosti ve své rezii. Timto se konkurence zvysuje, vyjednavaci
sila zdkaznikl také. Sila dodavatell je také vysoka, protoze chtéji prodat za maximalni
cenu nemovitost sami bez zprostfedkovatele. Hrozba substituti neni témét zadna,
konkurence se ve sluzbach snazi vyrovnavat. Rivalita v odvétvi je vysoka, boj o zakaznika

se projevi na ziskovosti spole¢nosti.

4.3.2 SWOT analyza

Dle vysledkti vyse prezentovanych identifikaci rizik, teorie, dotazniku, myslenkovych map
a vlastnich znalosti provedu SWOT analyzou rozbor a zhodnoceni internich faktort a
externich faktorti podnikani prostfednictvim vlastni s.r.o. — samostatné realitni kancelafe.
Mezi interni faktory zahrnu ty, které si mize podnikatel rozhodnout sam, analyzuji tedy silné
a slabé stranky Spolecnosti s ru¢enim omezenym (samostatné kancelaie) pro zvySeni jeho
konkurenceschopnosti a zlepSeni pozice na trhu. Mezi externi faktory uvedu ty, které
nemize podnikatel pfili§ ovlivnit, analyzuji pfilezitosti a hrozby, které mohou existenci
kancelafe vyznamné posilit nebo poskodit. Diilezitost a hodnoceni jednotlivych faktort
provedu na zaklad¢ vlastniho odhadu, zkusenosti a citéni. Touto analyzou stanovim Strategii

podnikani spolecnosti s ru¢enim omezenym jako samostatné nove vzniklé realitni kancelare.
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Tabulka 3 SWOT analyza — vlastni zpracovani

Pravni forma podnikani s.r.o. samostatna kancelar

W - Slabé stranky

N Q 3N ]
S1 nizké provozni naklady 0,15| 5 | W1 nova kancelaf na trhu 0,10 | -4
S2 kanceldr s vylohou v pfizemi v centru mésta 0,15 | 4 | W2 neovéreny obchodni model a taktika 0,09 | -3
S3 sluzby kanceldfe nad ramec realitnich — navrhy interiérd | 0,1 | 4 | W3 budovéni jména v horizontu 5 let 0,05| -4
S4 hypotecni sluzby v budové 0,05 [ 2 | WA financni limity 0,05 | -3
S5 obchodni zkuSenosti z B2C a B2B modelem 0,06 | 2 | W5 mala nabidka nemovitosti 0,10 | -5

W6 delegovani Ucetnictvi, pravnich zaleZitosti a
S6 pevna provize 4,5 % min. 20 tis. K¢ 0,05 [ 5 | marketingu 0,10 | -5
S7 zajem o vzdélavani, informace, inovace 0,1 | 4 | W7 nulova zastupitelnost 0,08 | -4
S8 dostatek Casu pro zdkaznika 0,14 | 5 | W8 chybéjici kvalifikace — kurz a zkouska 0,20 | -5
S9 moznost jit svou vlastni cestou 0,1 | 4 | W9 podnikatelsky uvér 0,15 | -3
S10 financni rezervy 0,1 | 3 | W10 prokrastinace 0,08 | -5
Soucet 4,02 Soucet -4,19
[ o-pefiesi | T- Hrozby

N |2 5N Q
01 priznivé hypotecni Urokové sazby 0,10 [ 5 | T1 stabilni konkurence RE/MAX, Zvonek 02| -4
02 neustald poptavka lidi po bydleni 0,20 [ 5 | T2 ztrdta kupni sily — nezaméstnanost 0,15 | -5
03 rozvoj finanéni dostupnych IT 0,10 | 4 | T3 sniZeni dostupnosti hypoték 0,1 | -5
04 zmény v Uzemnich planech obci 0,06 | 3 | T4 nekald konkurence 0,08 | -3
05 poptavka po rekreacnim bydleni Beskydy (Covid omez) | 0,10 | 4 | T5 omezeni kontaktl v disledku Covid 0,05 | -4
06 rust cen nemovitosti 0,20 | 5 | T6 placeni ndgjmu v dobé lockdownu 0,05| -3
07 Uprava stavebniho zakona 0,10 [ 5 | T7 ztrata dlvéry zdkaznik( 0,1 | -5
08 spoluprdce v ramci vybrané franchisi 0,10 [ 5 | T8 narust fixnich nakladu 0,07 | -3
09 dostatek pracovnich sil 0,02 | 4 | T9 vylidriovani—odchod lidi z mésta za praci 0,1 | -4
010 nové stavebni projekty pro bydleni 0,02 | 3 | T10 relativné maly region 0,1 | -5

4,62 -4,25

Ze SWOT analyzy vyplyva, Ze silnymi strankami spolecnosti jsou jeji nizké provozni

naklady (vyhodny pronajem kancelafe), vstiicna provizni cenova politika (zatim ovlivnéna

tim, ze firma neni platcem DPH), dostate¢na pozornost vénovana kazdému zakaznikovi

individudln¢, podle pocatecniho zadani ,,zGstat maly pro pohodli zakaznikt*, Tim, Ze

zakazniky nebude ignorovat a jen profitovat, vzniknou skuteéné vztahy, které piinesou

doporuceni pro dalsi praci. Pfidanou hodnotou prace spole¢nosti pro zakaznika je nabidka

dalsich sluzeb spojenych s prodavanou nebo nabiranou nemovitosti. Diky umisténi

kancelafe s vylohou V pfizemi v centru mésta, maximalné vyuziva dostupnost pro zakazniky

a vyloha kanceléafe je tak 1 mistem pro zvetfejiiovani nemovitosti. Pocatecni finan¢ni kapital

umozni rozjezd spolecnosti. Nutné prubézné vzdélavani otevie spole¢nosti nové moznosti a

nenecha ji upadnout do letargie.
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Slabymi strankami jsou jednoznacné chybéjici kvalifikace vazané zivnosti budouci
jednatelky L.P., minimalni reklama a nezavedenost spole¢nosti, z toho vznikajici nedtvéra
prodavajicich 1 kupujicich k nové nezndmé kancelaii a nasledn¢ mala nabidka nemovitosti
k prodeji i pies vyraznou snahu nemovitosti do prodeje vyhledat a ziskat. Dalsi slabinou je
¢as — obchodni model a taktika kancelafe se potvrdi ¢asem ptichozimi zakézkami, které
ptijdou Casem s uspéSnym budovanim jména spolecnosti. Je nutné byt skvélym managerem

svého Casu a nepropadat prokrastinaci.

Nejvetsi prilezitosti v realitnim podnikani i pfes pandemii Covid-19 je neustala poptavka
po bydleni. Lidé stale pottebuji bydlet stejn¢ jako jist a pit. Nemovitosti neni dost, jejich
cena roste, diky dobré zaméstnanosti, vy$§im platim a ptiznivym trokovym sazbam je dost
bonitnich zajemct a investorti ochotnych koupit. Pomoci novych informac¢ni technologii lze
kazdého zdkaznika registrovat, sledovat jeho zajmy a chovani, nabidnout mu vizualizace,
virtudlni prohlidky, osobni schiizky alespon ¢astecné nahradit virtualnimi. Schvalovanim
novych uzemnich plant obci vznikaji nové stavebni pozemky a ipravami stavebniho zdkona
ve smyslu zrychleni stavebniho fizeni se zvySuje nabidka nemovitosti. V neposledni fadg,
v souvislosti s omezenim cestovani v disledku pandemie Covid-19, znovu zacal Zit realitni
trh s rekrea¢nimi nemovitostmi i mimo znamé ¢eské a moravské turistické oblasti. Prilezitost

1ze vidét i dalsich moznostech spoluprace mezi podniky, napt. franchising.

Hrozbou pro kazdy zacinajici podnik s realitami je jiz zavedena realitni konkurence, silna
realitni spolec¢nost franchisového typu nebo 1éty stabilni realitni kancelafe. Tyto spolecnosti
tézi ze zvyku svych zékaznikii vnimat je pfednostné a moznd i jako jediné spolehlivé. Na
druhou stranu jsou i tyto kancelafe jen o lidech, ne vzdy se vSe podaii k zakaznikové
spokojenosti. A protoZze se dobré zpravy nesifi tak rychle jako S$patné, ma uz stavajici
konkurence svou historii, kterd muze ovlivnit rozhodovani zékaznika pfi hledéani
nemovitosti. Ohrozujici je také velikost regionu (okresu), ve kterém se nova spole¢nost S
konkurenci nachazi. Kupni sila zde nebyla nikdy optimalni, pokud dojde k masivnimu
propousténi, klesne zajem o hypotéky, lidé se budou st€hovat za praci do vétSich mést a trh
s nemovitostmi v regionu neuzivi v§echny realitni spole¢nosti. Dalsi hrozbou je pandemie
Covid-19, kdy v disledku velkych dennich pfirdstki nakazenych vlada omezila setkavani
lidi, zavtela provozovny, lidé pracovali na home officech a tim se ochromil trh nejenom
s prondjmy kancelafi. Také se omezily prohlidky nemovitosti a ocekavaly se

v

epidemiologicky pfiznivéjsi dny.
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SWOT analyza
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Obrazek 20 Vysledny graf SWOT analyzy — vlastni zpracovani

Z vysledného grafu SWOT analyzy vyplyva modelova strategie Fizeni — strategie
spojenectvi (WO — weakness opportunities). Podnik bude na trhu novy, uréitd mira
nestability se pfedpoklada, pies pocate¢ni nadSeni prevazuji slabosti nad silami. Vzhledem
K tomu, ze se nachazi v atraktivnim prostiedi, musi vyuzit v§echny pfilezitosti. Nema ale
dostatek vnitfnich schopnosti, proto musi hledat spojenectvi k posileni své pozice a

odstranéni nedostatkt idealn¢ spolupraci s franchisovym podnikem.
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5 IDEALNIi PRAVNI FORMA PODNIKANI

Na zaklad¢é provedenych identifikaci a analyz rizik pravnich forem podnikani v praktické
¢asti vySe navrhuji pro zminénou podnikatelku L. P. zvolit idedlni podnikani se svou
kamaradkou M. C. jako spole¢nici ve spole¢nosti s ru¢enim omezenym. Tato pravni forma
podnikani ochrani nejen jejich osobni majetek, zajisti jim uréitou prestiz pti ziskavani
zakazek, spolupraci rozlozi vétsinu rizik, zajisti zastupitelnost a nejlépe vyhovuje jejich

podnikatelskému zaméru. Sidlem podnikani bude adresa kancelafe, pronajaté na 2-5 let.

Spole¢nik L. P. je povinen si doplnit kvalifikaci, do té chvile mtize realitni ¢innost vykonavat

bez omezeni spoleénik M. C., ktera potiebnou kvalifikaci jiz splituje.

Zalozeni spole€nosti nevyzaduje témet zadny kapital, min. 1 K¢ vklad a poplatky notéfi,
ktery spolecnost zalozi, sepiSe spolecenskou smlouvu pro 2 jednatelky a necha spole¢nost
zapsat do ptislusného obchodniho rejstiiku. Pro vétsi divéryhodnost nové spolecnosti je
vhodnéjsi zakladni vklad alespon 20.000 K¢ za kazdého spole¢nika. Pro zalozeni spole¢nosti
je tieba pocitat s uréitou ¢asovou prodlevou 14-30 dni. S notafem je nutno spolupracovat i
dale pti podpisu kupnich smluv, skladani kupni ceny do notatské uschovy, zajisténi piepisu
na katastru nemovitosti a uvolnéni penéz prodavajicimu po tspé$ném pievodu nemovitosti

na kupujiciho.

Ucetnictvi je vhodné svéfit externi ucetni pro zpracovani podvojného ucetnictvi, danovych
pfiznani a vykazl ke zvefejnéni na portalu Justice.cz ve Vefejném rejstiiku a Sbirce listin.

Ptijmy se budou zdanovat 19% dani z ptijmu pravnickych osob.

Vzhledem k nedostatku ¢asu na budovani znacky a pilovani obchodniho modelu doporucuji
vstoupit jako franchisant do realitniho franchisového podniku s podobnymi cily a
firemni kulturou a vyuzit jejich osvédéené know-how K uspésnému podnikéani. Podle
pravidel zvolené franchisové spolecnosti je potieba zvolit nazev vlastni realitni spole¢nosti,
napi. RK EVROPA VSETIN, s.r.o0. Kapital piipraveny pro podnikani viak rozhodnutim
pro fransizu nebude stacit, je potfeba sjednat podnikatelsky uvér na ¢astku 150.000 K¢, coz
je cena nakupni licence pro garantovanou lokalitu. Za ptedpokladu, ze béhem prvni poloviny
roku podnikani budou pievazovat investice nad piijmy, nelze nakupni licenci pofidit
z ptipraveného kapitalu pro podnikdni. V této licenci je také obsazen kurz a kvalifika¢ni
zkouska pro doplnéni vazané Zivnosti v Zivnostenském listu. Vzhledem k provizni politice

nové realitni spolecnosti by Gveér nemél ohrozit rozvoj a ¢innost podniku. Pro zacatek by

-----
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podnikani podnikatelky L. P. jako dodate¢ného piijmu do chvile, kdy se realitni podnik

naplni zakazkami a podnikatelka M. C. bude pfili§ vytiZena.

5.1 Vymezeni problematickych oblasti

Rozhodnuti zalozit spole¢nost s ru¢enim omezenym vychazelo z pfevahy vyhod tohoto typu
spole¢nosti oproti jinym pravnim formam podnikani. Také strategie jit cestou spoluprace a
vyuzit silu franchizového podniku je vychodiskem K Gispé$nému a ¢asové krat§imu rozb&éhnu

podnikani. Pfesto je nutné vnimat problematické oblasti tohoto rozhodnuti.

Riziko 1: Spolupracovnici, externi firmy, lidé

Je jisté, ze kazdé podnikani je o lidech, na nich za¢ina i skonci.

Spoluprace vyzaduje vybér diivéryhodného partnera, ktery je stabilni jak po obchodni,
finanéni i lidské strance. Zvladani pracovniho a soukromého Zzivota v za¢atcich podnikani

byva slozité, dobry time management je nezbytny. Jinak vznika riziko nedosahovani

dostate¢nych prijmi, zadluZovani a v nejhorsim ptipadé¢ rozpadu spolecnosti.

K zaloZeni spolecnosti je vhodnéj$i najmout notéte, ktery ma s touto aktivitou zkuSenost, a
to z ¢asovych i finan¢nich diivodi. Zalozenim spole¢nosti vlastnimi silami riskujeme ¢asové
prodlevy, zbytecné vydaje. Sluzby notafe budou potieba pii kazdém uzavirani kupni
smlouvy, proto je nutné dat na doporuceni a peclivé vybirat.

wewr

Pravni forma spolecnosti s ru¢enim omezenym vyzaduje slozitéjsi icetnictvi — vedeni
podvojného Gcetnictvi a pii prekroceni obratu 1 mil. K¢ povinnost platce DPH. Podnikatelka
ma sice dobry piehled v této problematice, ale neni odbornik, na zpracovani ucetnictvi a dani
bude najimat externi Gcetni. Externi spoluprace ma vliv na provozni naklady spole¢nosti.
Tyto je potteba peclive sledovat a hlidat hlavné v dobé€ rozbihani podnikéani. S podnikdanim

a ucetnictvim jsou také spojeny kontroly z finan¢niho a Zivnostenského uiradu.

Je nutné vnimat skutecnost, ze se do sité franchizovych podnikd zapojuji rizné dalsi
spolecnosti z riznych regiont. Jejich zplisob podnikani musi byt v souladu s pravidly
franchizora za nakoupenou licenci, franchizor kontroluje ¢innost franchizanta, pozaduje
dodrzovéni standardii. Spatny franchizant ma negativni vliv nejenom na vlastni firmu, ale
nepiimo 1 na celou franchisingovou sit' a tim 1 na ostatni franchisanty. I zde plati praxi
provétené pravidlo, Zze jeden neuspéch se mezi lidmi $iii rychleji nez sto povedenych akci.

Vlastné¢ kazda reklama, 1 negativni, je reklama.
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Riziko 2: Investice, finance

Vysoka pocatecni investice, kterd se nevrati, podnik si na sebe nevydéla, je rizikem pro

udrZeni podniku. S vysokou pocate¢ni investici mtze byt riziko zadluZeni.

Rizikem je nizky poéatecni kapital, ktery neni v planovaném ¢asovém horizontu doplnén
pfijmy z podnikani. Nezbyvaji pak penize na provoz a udrzeni podniku na trhu.
Nedostate¢né finance brani v akceschopnosti podniku, rizné formy ,,Setfeni stoji Cas, ktery

ovlivni vykonnost podniku a zvysi riziko udrzeni podniku na trhu.
Riziko 3: Specifikum realitniho zprostfedkovani — sezonnost a doba realizace sluzby

Sluzba realitniho zprosttedkovani je poskytovana v dobé¢, kdy jsou lidé naladéni investovat
nebo délat jakékoli zdsadni zmény ve svém zivoté. Obvykle realitni ¢innost bézi od zafi do
listopadu a pak od ledna do kvétna. Hrozi tedy riziko 4 mésicti bez vyraznych prijmi. Je
dalezité vnimat 1 dobu realizace prodeje nemovitosti, kterd mize dosdhnout doby az 4
meésice, V piipadé financovani nemovitosti hypotékou nebo v zavislosti na prodeji aktualni
nemovitosti. Riziko nedostateéné kvalifikace pro praci v realitnim zprostfedkovani neni

diky certifikovanému spole¢nikovi na poc¢atku podnikani tak zavazné.

Riziko 4: S realitnim zprostfedkovanim jsou spojeny vyssi zisky a také vyssi odpovédnost
za $kody z podnikatelské Ginnosti. Spatné strategické rozhodnuti miZe mit za nasledek

likvidaci spole¢nosti

Riziko 5: Hrozby okoli - Pfimo ve mésté Vsetin operuje 7 realitnich kancelaii, z toho
nejaktivnéj$i jsou franchiza RE/MAX, akciovd spolecnost H&B Real, a spolecnosti
s ru¢enim omezenym REALITKA GREEN a Agentura Zvonek. VSechny spolec¢nosti, kromé
REALITKY GREEN nabizeni realitni zprostfedkovani minimalné 13 - 29 let. Nedostatek
obchodnich zkuSenosti a nové vzniklou kancelai v mésté mize zastiesovat franchizor. Je
tteba brat na zfetel 1 to, Ze se mezi makléfi fikd, Ze Vsetin je ,,oarovany* — jednd se vlastné
0 ztratu Kkupni sily v disledku nezaméstnanosti nebo vylidiiovani mésta. Situace kolem
pandemie Covid 19 je sice momentaln¢ pod kontrolou, ale ptipadna hygienickéa opatieni
vlady by opét zpomalila vSechny aktivity vcetné realitnich sluzeb. V neposledni fad¢ je
rizikem zdrazovani fixnich naklada podniku, tj. elektfina, pohonné hmoty, ceny externich

sluzeb), které je s rostouci inflaci aktualnim tématem poslednich mésic.
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5.2 Opatieni k minimalizaci rizik

Nejvyznamné;jsi fazi procesu managementu rizika je planovani protirizikovych opatieni. Ty
jsem rozd¢lila na opatieni ke snizeni vyskytu negativnich rizik u rizik interni povahy
(rizika ¢. 1, €. 2), opatieni orientovana na oslabeni nep¥iznivych dopadu (riziko ¢. 5) a

opatieni transféru (prenosu) rizika (riziko ¢. 4).

Riziko & 1 chdpu jako vvznamné riziko a navrhuji tyto opatfeni ke sniZeni vvyskytu

negativnich rizik:

1. Podnikatelka L. P. musi pfed zahajenim podnikani ptedlozit na zivnostensky ufad
Osvédceni o profesni kvalifikaci Realitni zprostfedkovatel s celostatni platnosti, tzn. musi
absolvovat kvalifika¢ni kurz a uspésné slozit zkousku odborné zpusobilosti pro zapsani
vazané zivnosti realitni zprostiedkovani do zivnostenského listu. Takto ziska opravnéni
K podnikani a fakturaci = zaji$téni prijma. Moznosti individualniho zaji§téni pfes Asociaci
realitnich kanceldii CR (ARK CR) nebo prostiednictvim franchisora, resp. jeho vlastni

akademie akreditované Ministerstvem S$kolstvi, mladeze a télovychovy (kurz) a

Ministerstvem pro mistni rozvoj CR (zkouska odborné zptisobilosti 66-042-M)
Tabulka 4 Ceny kurzu "Realitni zprostiedkovatel"

a zkousky odborné zptisobilosti — vlastni zpracovani

cena kurzu | cena zkousky
ARK CR pro neéleny 14.800 K¢ 5.000 K¢

ARK CR pro ¢leny 11 200 K¢ 3.000 K&
Franchisa - vlastni
akademie v cené licence

Timto krokem eliminuje riziko pokut od Zivnostenského ufadu za provadéni ¢innosti nad

ramec svého Zivnostenského opravnéni.

2. Pro podnikani zalozené na spolupraci je nutné sjednotit cile a postoje se spole¢nikem
k dosazeni uspéchu. Se subjektem M. C. se shodli na proaktivité, hledani, jak nemozné
vyfesit, pracovat s fakty a spravnymi ¢isly, upfednostinovani vysledku, respektu k nazorim
druhych, profesionalit¢ a neustdlém uceni, zodpovédnosti, plnéni sliba a 100% praci,
akceptaci chyb a pouceni se z nich, dotahovani dilezitych véci do konce, Ipéni na dobrém

jméneé spolecnosti. Timto se snizi riziko nedostatecnych piijmu, zajisti zastupitelnost.
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3. Sjednat smlouvu, ceny a podminky spoluprace S franchizovou spolecnosti, riziko
pomalého a ndkladného rozjezdu spoleCnosti se snizi, také je mozné pro zacatek vyuzit

sdilen¢ nabidky nemovitosti

4. Delegovat dilezité ¢innosti, ve kterych nejsme odborniky, na specialisty — externi
ucetni, pfip. danového poradce, externiho notaie, ktefi maji dlouhodobou zkuSenost
S Gctovanim, danovymi optimalizacemi a smlouvami v oblasti realitniho podnikani. Tito lidé
spole¢nosti usetii spoustu penéz po celou dobu podnikdni a ochrani ji pfed pokutami
Z finan¢niho ufadu, soudnimi ndhradami Skod, celkové zajisti legislativni zaklad podnikani

a spolecnost ziska Cas pro praci se zdkazniky, kterd generuje piijmy.

5. Vyuzit licence fransizy pro zviditelnéni kancelaie — marketingova podpora, webové
stranky, propracovany realitni software, zménit tak navyk zdkaznik v mod ,,pocitat s ndmi*.

Tim snizit riziko nedivéry v novou kancelaf.

6. Pracovat snovymi aplikacemi, které sleduji chovani zakaznikd, trendy a chyby
Vv detailech (napf. SMARTLOOK.COM - pro 1 osobu zdarma), provozovat videohovory
ptes videokomunikacni aplikaci AROUND (vetejnad beta verze) pro piijemnéjsi zazitky
z videohovorti na dalku, které by mohly nahradit osobni kontakt. Znat své zakazniky, byt

s nimi v neustalém kontaktu, generuje trzby a snizuje riziko neuspéchu.

Riziko €. 2 posuzuji jako velmi vvznamné riziko a navrhuji toto opatieni ke snizeni vyskytu

negativniho rizika:

1. Znovu zvazit vysi pocatecni investice detailnim zpracovanim podnikatelského planu

ve spolupraci se spoleénikem, piip. franchisorem.
2. Nasledné sjednat podnikatelsky uvér na nakup licence ve vysi 150.000 K¢.

Riziko ¢. 3 posuzuji jako vvznamné riziko a navrhuji tyto opatfeni ke snizeni vyskytu

negativnich rizik:

1. Pfi vdZzném z4jmu zékaznika o nemovitost, uzaviit se zdkaznikem rezerva¢ni smlouvu a
stanovit dostateéné vysoky rezervacni poplatek, aby mél zakaznik motivaci koupi
nemovitosti dokoncit. Tento poplatek by mél pokryt naklady spojené s dosavadnimi

sluzbami, jako jsou nabor nemovitosti, pfiprava zakazky, reklama, prohlidky nemovitosti.
2. Provozovat mensi e-shop s designovymi bytovymi dopliky, ktery muze prubézné
finan¢né zaplnit ,,okna“ v pfijmech a zaroven vytvaret financni rezervu. Spokojeny zdkaznik

st rad do bytu ptfikoupi napt. novou zidli, nebot’ ,.kdo Zidli ma, ten bydli* (reni).
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Riziko ¢&. 4 posuzuji jako vvznamné riziko a navrhuji jako opatieni transféru (pfenosu)

rizika:

1. Sjednat pojisténi odpovédnosti realitniho zprostiredkovatele dle Zakona o realitnim
zprostfedkovani s limitem pojistného plnéni nejméné ve vysi 1.750.000 K¢ na jednu
pojistnou udalost a nejméné ve vysi 3.500.000 pro ptipad soubéhu vice pojistnych udalosti
V jednom roce se spolutcasti max 5.000 K¢ nebo 1 % z pojistného plnéni. Cena tohoto

pojisténi napf. od Generali pojistovny se pohybuje mezi 5.000 — 15.000 K¢.

Riziko &. 5 posuzuji jako velmi vvznamné riziko a navrhuji tyto opatfeni orientovand na

oslabeni nepfiznivych dopadu:

1. V maximalni mife vyuZivat nové informacni technologie pro praci a schizky ve

virtudlnim svété a zvySovat tak timto flexibilitu kancelate.
2. Vyuzit e-shop a diverzifikovat ¢innost kancelate.
3. Podepsat kvalitni a jednozna¢né smlouvy se vSemi dodavateli sluZeb.

Vsechna vyse uvedend opatieni je potfeba zapracovat do budouciho finan¢niho a ¢asového
planu spole¢nosti, pfipadné planu rizik. Pravidelnou kontrolou realizace téchto opatieni a
stavu rizik vznikne racionalni ptedstava o blizké budoucnosti, ktera je podstatna pro

strategické fizeni, fizeni rizik a pldnovani aspésné spolecnosti.
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ZAVER
Rozhodnuti za¢it podnikat, zalozit si podnik a postavit se na vlastni nohy, byva jednim z
kroka pii hledani vlastni cesty. Podnikani piinasi spoustu zivotnich zmén a vyhod, ale také

rizik. S riziky se setkdme jiz od zalozeni podniku, proto je musime znat, umét eliminovat

nebo oslabit, tak aby bylo podnikani ispésné a dle predstav.

Teoreticka ¢ast byla vénovana zakladnim pojmim o podnikani, pravnich formach podniku
a formach spoluprace podnikt, byla specifikovana terminologie rizik, metody jejich

identifikace, analyzy a prevence.

Cilem prace byla teoreticka reserSe rizik pii volbé pravni formy podniku pfi jeho zalozeni,
prakticka identifikace a analyza rizik jednotlivych pravnich forem podniku v odvétvi
realitniho zprostfedkovani, stanoveni idealni pravni formy podniku pro vybrany subjekt
v tomto sektoru, vymezeni problematickych oblasti a navrh opatfeni na minimalizaci rizik.
K identifikaci rizik bylo pouzito dotazovani, myslenkové mapy a CLA — Check list. Dle
vysledki identifikace rizik byla pro nejméné rizikovou pravni formu provedena Porterova

analyza péti sil a SWOT analyza.

Z provedenych analyz a jejich vyhodnoceni byly vymezeny problematické oblasti pii
zakladani podniku a navrzeny opatfeni k minimalizaci rizik pro dosazeni cilti uspé$ného
fungovani podniku.

Dle mého nazoru byl tcel této bakalaiské prace splnén, podnikatelsky subjekt si bude védom

rizik spojenych se zaloZenim podniku a provedenim navrzenych opatfeni se mu podafi

zaloZit Zivotaschopny podnik na realitnim trhu.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

osvC Osoba samostatn¢ vydélecné ¢inna
CLA Check list Analysis
SWOT S = Strengths (Silné stranky), W = Weaknesses (Slabé stranky),

O = Opportunities (Ptilezitosti), T = Threats (Hrozby)

W

IC Identifikacni ¢islo

Sh. Sbirka

HDP Hruby domaéci produkt

ISO International Organization for Standardization (Mezinarodni organizace

pro normalizaci)

MS Microsoft
IT Informacni technologie
S.r.o. Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Spol.sr.0.  Spoleénost s ru¢enim omezenym
V.o.s. Veftejna obchodni spole¢nost
Veft. obch. spol. Vetejna obchodni spolecnost
K.s. Komanditni spole¢nost

Kom. spol.  Komanditni spole¢nost

A.s. Akciova spolecnost

Akc. spol. Akciova spolecnost

EGAP Exportni garan¢ni a pojiStovaci spolecnost, a. s.
L.P. Inicialy jména a piijmeni 0soby

M. C. Inicialy jména a piijmeni 0soby

ARK CR Asociace realitnich kancelati Ceské republiky



UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového rizeni 72

SEZNAM OBRAZKU

Obrazek 1 Zakladny projektového managementu (Svozilova, 2016).......ccccceevvveriiieennnnn. 14
Obrazek 2 Typické rozlozeni fazi zivotniho cyklu projektu (Svozilova, 2016).................. 15
Obréazek 3 Zivotni cyklus 0dv&tvi (TyIL, 2014) .....cvveveieeieeeeeeeeiiee s 29
Obrazek 4 Portertiv hodnotovy fetézec (Tyll, 2014) ....oovvviiiiiiiiiiice e 29
Obrazek 5 SWOT analyza (Tyll, 2014) ....ooeiiiiiiiiei s 30
Obrazek 6 Strategie fizeni vyplyvajici ze SWOT analyzy — vlastni zpracovani................. 31

Obréazek 7 Indexy cen nemovitosti — izemni srovnani CR x Praha (Cesky statisticky ufad,
40 A TSP 41

Obréazek 8 Indexy cen nemovitosti — Gizemni srovnani (Cesky statisticky Gfad, 2021)....... 41

Obrazek 9 Poloha regionu Vsetinsko na map¢ - (Reas.Cz, 2021).......ccccevevenerenernnnnnnnn. 42
Obrazek 10 Vyvoj cen prodeje bytli v ¢ase — okres Vsetin - (Reas.cz, 2021)..........cccceuenee. 42
Obrazek 11 Vysledky dotazovani — vlastni ZpraCoVAN.........coccuereriiieeneeiiieenie e 48
Obrazek 12 Myslenkova mapa pro formu podnikani OSVC — vlastni zpracovani ............. 49
Obrazek 13 Myslenkova mapa pro s.r.0. — vlastni Zpracovani ...........ccevveerieenieiieesiesiinns 50

Obrézek 14 Myslenkova mapa pro vefejnou obchodni spolecnost — vlastni zpracovani ....50

Obrazek 15 Myslenkova mapa pro komanditni spole¢nost — vlastni zpracovani................ 51
Obrézek 16 Myslenkova mapa podle kritérii forem podnikani — vlastni zpracovani.......... 51
Obrazek 17 CLA — Check list — viastni ZpraCoVAN..........coceveririnininieeese e 52
Obrazek 18 Umisténi konkurence v CR — (Sreality.cz, 2021).........cocovvvveereeererieenseeireenns 55
Obrazek 19 Rozlozeni konkurence v regionu — (Sreality.cz, 2021) ........cccooevvrenirinennnnn 55

Obrazek 20 Vysledny graf SWOT analyzy — vlastni zpracovani ...........cccoeeviiiiiicninnnn 60



UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového rizeni 73

SEZNAM TABULEK

Tabulka 1 Prehled realitnich kancelaii v regionu Vsetinsko — vlastni zpracovéani.............. 56
Tabulka 2 Ptehled fransiz v realitnim zprostfedkovani — vlastni zpracovani...................... o7
Tabulka 3 SWOT analyza — v1astni ZpraCoVANT.........ccevvvieiiiiiiiiiieeniie e 58

Tabulka 4 Ceny kurzu "Realitni zprostiedkovatel" ...........cccooeiiiiiiiiiiiiici e 64



UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového rizeni

74

SEZNAM PRILOH

Ptiloha P I: Indexy spottebitelskych cen ve 2. ctvrtleti 2021

Ptiloha P II: Myslenkova mapa dle



PRILOHA P I: INDEXY SPOTREBITELSKYCH CEN VE 2.
CTVRTLETI 2021

. 2020 2021
ECOICOP Oddil Stalé
vahy roku - .o
2018 V %o stejné obdobi pfedchoziho roku = 100
2.étvrtleti | 3.6tvrtleti| 4.¢tvrtleti|1.étvrtleti| duben kvéten cerven |2.ctvrtleti
E0O Uhrn 1000,0 103,1 103,3 102,6 102,2 103,1 102,9 102,8 102,9
vtom :
EO1 potraviny a nealkoholické napoje| 177,2 106,5 104,0 101,7 100,3 99,9 98,7 99,0 99,2
z toho:
E01.11 |pekarenské vyrobky; obiloviny 28,3 103,2 102,2 101,0 101,1 100,5 100,7 100,7 100,7
E01.12 |maso 42,3 110,8 106,2 102,0 98,9 98,0 96,7 97,4 97,4
E02 alkoholické napoje, tabak 87,0 106,6 110,3 109,9 109,9 113,0 109,8 106,7 109,8
EO03 odivani a obuv 41,6 103,4 104,5 103,4 102,7 101,6 102,9 104,1 102,9
E04 bydleni, voda, energie, paliva 251,4 103,2 102,7 101,4 100,6 100,9 101,3 101,8 101,3
z toho:
E04.1 najemné z bytu 36,3 103,7 102,5 102,0 101,3 101,5 101,8 102,1 101,8
Im vané naj 5 leni
E04.2 puto ane najsmne za bydlen 106,1 102,6 101,9 101,5 102,1 103,0 103,5 104,5 103,6
(naklady vlastnického bydleni)
E04.510 |elektfina 38,5 108,0 107,6 103,5 97,8 96,6 96,6 96,6 96,6
E04.521 |zemni plyn 21,8 100,4 100,4 96,1 95,3 95,3 95,3 95,3 95,3
bytové vybaveni, zarizeni
E05 vt . yb_ ’ 56,6 103,3 103,2 102,8 102,2 102,1 101,9 102,3 102,1
domacnosti, opravy
E06 zdravi 24,5 101,8 102,8 103,1 103,8 103,6 103,5 103,3 103,5
EQ7 doprava 115,1 96,6 99,8 100,6 102,4 109,1 109,6 108,7 109,1
z toho:
E07.22 |POhonné hmoty a oleje pro osobni 34,3 80,8 86,0 86,9 927 | 1163 | 1220 1202 | 1195
dopravni prostfedky
EO8 posty a telekomunikace 28,8 95,7 96,2 98,1 99,2 100,1 99,5 99,5 99,7
E09 rekreace a kultura 85,3 102,0 102,2 102,5 101,4 101,4 102,2 102,4 102,0
z toho:
E09.60 |dovolena s komplexnimi sluzbami 19,2 105,1 103,5 105,0 103,3 102,1 102,1 101,1 101,8
E10 vzdélavani 5,6 104,1 103,7 103,0 102,8 102,8 102,8 102,8 102,8
E11 stravovani a ubytovani 63,5 105,1 104,9 104,3 103,0 102,7 102,6 103,3 102,9
E12 ostatni zbozi a sluzby 63,4 103,5 103,4 103,5 103,0 102,5 103,1 102,9 102,8

Zdroj: (Cesky statisticky utad, 2021)




PRILOHA P II: MYSLENKOVA MAPA PODLE KRITERII FOREM
PODNIKANI

Rugl svym celym osobnim majetkem

Kom. spol. - komplementa
Rizika podnikani
510

Kom. spol. - komanditista g o RUCI pouze majetkem fimy

Prevod a fizeni

Ukonceni Cinnost

Neplatce DPH

Kompletni prehledy

Podvojne (Cefniciv

Ugetnictvi a dané
nich uzaverek

Zdroj: vlastni zpracovani

Pravni forma
podnikani

Franchizing

Rychle 2 jednoduché g OSVC

Slozitost zalozeni

Cena zalozeni
min. 6000 k&

Béhem 14 dnl a viastnimi silami g V. 0.5

QOSVC vazana Zivnost (zkouska odbome

tpisobilost)

Lalozeni fimy
Spolecnost s rucenim omezenym
Koupé firmy

Komanditni spolecnost g Zalozeni firmy




